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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung

Bewertungsgegenstand

Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

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

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

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

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 432/3, Am Bauerngraben 1
97469 Gochsheim

1) Zweifamilienwohnhaus
2) Nebengebaude

Sh. Seite 44
160.000.- € ( einhundertsechzigtausend Euro )

Sh. Anschreiben

Ansprechpartner

Gemeinde Gochsheim
Landratsamt SW ( Zentrale )

F. Buntrock-Suttles Tel: 09721 644438
Tel: 09721 550

Landratsamt HAS ( Gutachterausschuss )  H. Schafer Tel: 0952127311
Landratsamt SW ( Altlastenkataster ) H. Hacker Tel: 09721 55560
Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Schweinfurt ( Zentrale ) Tel: 09721 5420
Amtsgericht Schweinfurt ( Grundbuchamt ) Tel: 09721 542426

Hilfreiche Links

www.gochsheim.de

www.meinestadt.de/gochsheim

www.landkreis-schweinfurt.de
www.lrasw.de
www.schweinfurt-land.com
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralie 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 09.09.2024 unter dem Geschaftszeichen 803 K
23/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flur-
stuck 432/3 ( bebaut mit Zweifamilienwohnhaus und
Nebengebaude ), Am Bauerngraben 1, der Gemarkung
97469 Gochsheim

Im Zuge der Zwangsvollstreckung (wegen Isolvenzver-
walter-Versteigerung) soll der Verkehrswert des be-
schlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

08.11.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Freitag, 08.11.2024
durch den Unterzeichner ab ca. 14.00 Uhr besichtigt

Die Schuldnerin ist derzeit unbekannten Aufenthaltes,
auch die Insolvenzverwalterin teilte mit, dass sie keine
Mdglichkeit hat, eine Innenbesichtigung zu ermdglich

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aullen durchgefuhrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem &auferen Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht priufbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb der Gebdude sind somit nicht
mdglich ( das Bewertungsobjekt ist jedoch aus einer
friheren Begehung vom 06.09.2017 bekannt)

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 14.30 Uhr

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

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermess-
ung in Schweinfurt ) im Mafistab 1 : 1000 vom
12.09.2024

- Grundbuchauszug ( Gochsheim, Blattstelle 7803 )
amtlicher Ausdruck vom 22.07.2024 ( Deckblatt,
Bestandsverzeichnis, Abt. I, 11 u. lll')
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittiung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Blattstelle

Bauakte mit Eingabeplanen u. Baubescheid ( Er-
weiterung des Wohnhauses ) des Planungsbiros K.
Magerhans, Gochsheim, vom 15.12.1972 ( ge-
nehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Schwein-
furt vom 08.02.1973, Genehmigungsnummer 49/73 )
aus dem Besitz der Gemeinde Gochsheim

Urkunde aus der Grundakte ( Tausch ) des Notariats
Dr. Heinrich Knaul3, Schweinfurt, vom 10.04.1963,
Urk.R.Nr. 158 ) aus dem Besitz des Grundbuchamtes
Schweinfurt

Gestaltungssatzung der Gemeinde Gochsheim von
September 2003 u. 20.12.2023

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Schweinfurt
beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2024 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landkreises Schweinfurt beim Landratsamt Hass-
berge

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Schweinfurt ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Gemeinde Gochsheim ( Bebauungsplan, Bauakte,
Kasse usw. )

Freistaat Bayern
Unterfranken
97469 Gochsheim

Am Bauerngraben 1

Schweinfurt
Schweinfurt
Gochsheim

7 803

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. der Eintragung

Verkehrswertgutachten S 10/2024

1
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- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage
- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Gochsheim
432/3
Am Bauerngraben 1, Gebaude- und Freiflache

173 m?

Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer
- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

1
sh. Grundbuch!
Alleineigentum

Im Eigentum Ubertragen; eingetragen am 26.02.2021

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lasten u. Beschrdnkungen

1,3u.4

Baubeschrankung fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstlicks Flst. 432/2 ( Blatt 5198, BVNr. 1); das
Recht ist auf dem Blatt des herrschenden Grund-
stiicks vermerkt; gemaf Bewilligung vom 10.04.1963
eingetragen am 7.08.1963 und hierher Ubertragen am
26.02.2021

Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (AG Schweinfurt
-Insolvenzgericht-, AZ: IN 272/21); eingetragen am
18.05.2022 und hierher Ubertragen am 25.05.2022
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Schweinfurt - Abteilung fur Immobiliarvollstreckung,
AZ: 803 K 23/24 ); eingetragen am 22.07.2024

2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Il { Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Abteilung Il des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung unterstellt, dass bestehende Ein-
tragungen bei einer Verauflerung geldscht oder durch
Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei
Beleihungen u. Geboten im Zwangsversteigerungs-
verfahren bertcksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrédge usw. ) unbertcksichtigt
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

- Ortsteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache
- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerortliche Lage

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Gochsheim ist eine Gemeinde im unterfrankischen
Landkreis Schweinfurt und liegt circa funf Kilometer
stiddstlich von Schweinfurt

Das Gemeindegebiet liegt wenige Kilometer sidlich
des Mains, im Osten des Schweinfurter Beckens, und
erstreckt sich im Nordosten mehr als einen Kilometer
uber die BAB 70 hinaus und grenzt im Osten an den
Main, wo es einen kleinen Anteil an der Schonunger
Bucht besitzt. Im Sitdwesten grenzt es an die Auen
des Unkenbachs und im Westen an den Schweb-
heimer Wald, an dem es mit dem Naturschutzgebiet
Spitalholz bei Gochsheim ebenfalls einen kleineren
Anteil besitzt

Neben der bereits erwahnten Industriestadt Schwein-
furt mit rd. 54.000 Einwohnern, sind weitere gréere
Stadte in der Nahe auch die Industrie- u. Universitats-
stadt Bamberg ( ca. 70.000 Einwohner ) im Osten
( ca. 58 km Entfernung ) u. die Universitatsstadt
Wirzburg ( ca. 128.000 Einwohner ) im Sidwesten
(ca. 35 km Entfernung )

Es existieren nur die Gemarkungen Gochsheim u.
Weyer

Lt. Angabe der Gemeinde Gochsheim rd. 6.380 Ein-
wohner ( inklusive des Gemeindeteils Weyer ) mit
leicht steigender Tendenz

Lt. Angabe der Gemeinde Gochsheim betragt die
gesamte Gebietsflache ca. 20,67 km?

Ca. 309 Einwohner je Quadratkilometer

Gemeinde Gochsheim ca. 237 m U. NN im Mittel,
Hohenlage des Bewertungsgrundstiickes rd. 234 m .
NN. im Mittel

Freistaat Bayern
Unterfranken

Munchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 280 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Altort-
bereich von Gochsheim, am westlichen Beginn des
Bauerngrabens, zwischen Mdnchsgasse und Fruh-
lingstralie, etwa 100 m dstlich der Grettstadter Stralte

Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim Seite: 6 von 60


https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinde_%28Deutschland%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Unterfranken
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Schweinfurt
https://de.wikipedia.org/wiki/Schweinfurt
https://de.wikipedia.org/wiki/Main
https://de.wikipedia.org/wiki/Schweinfurter_Becken
https://de.wikipedia.org/wiki/BAB_70
https://de.wikipedia.org/wiki/Schonunger_Bucht
https://de.wikipedia.org/wiki/Schonunger_Bucht
https://de.wikipedia.org/wiki/Unkenbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwebheimer_Wald
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwebheimer_Wald
https://de.wikipedia.org/wiki/Naturschutzgebiet_Spitalholz_bei_Gochsheim
https://de.wikipedia.org/wiki/Naturschutzgebiet_Spitalholz_bei_Gochsheim

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

Mieten u. Pachten

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Stral3ennetz

- Flughéfen

- Bahnhéfe

Verkehrswertgutachten S 10/2024

( = ortliche HauptstralRe ), bzw. ca. 150 m suddstlich
des Plans

Grundsatzlich Lage innerhalb von beliebtem Wohnort,
mit Nahe zur Stadt Schweinfurt, Objektlage wegen
ungewohnlich enger Nachbarschaftsbebauung, star-
ker Verschattung durch Nachbargebdude und grof3-
teils uninteressantem Blick auf wenig attraktive Nach-
barschaftsbebauung nur bedingt interessant.

Ort mit jedoch Uberdurchschnittlichen infrastruktur-
ellen Einrichtungen

Keine qualifizierte Geschéaftslage, allerdings Lage
innerhalb von dérflichem Mischgebiet im Sinne des §
5 BauNVO, d.h. prinzipiell fir nicht wesentlich stor-
endes Gewerbe geeignet, Lage allerdings abseitig,
d.h. fir Gewerbe mit Laufkundschaft ungeeignet

Der Ort Gochsheim hat einen direkten Anschluss an
die StaatsstralRe 2272, 2277 u. die Kreisstralle SW 3

Die Bundesstralte 286 befindet sich in ca. 4 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 26 befindet sich in ca. 4
km Entfernung, sowie die Bundesstralle 303 befindet
in ca. 5 km Entfernung

Die Bundesautobahn 70 ( Anschluf3stelle Gochs-
heim ) ist in ca. 2,5 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 71 ( Autbahndreieck Werntal ) ist in ca. 11 km
Entfernung, die Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle
Wiesentheid ) ist in ca. 27 km Entfernung, sowie die
Bundesautobahn 7 ( Autobahndreieck Schweinfurt/
Werneck ) ist in ca. 17 km Entfernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt im ca. 20 km entfernten Hal3-
furt. Dieser verfugt Gber eine 1.043 m lange und 23 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fur Luftfahr-
zeuge aller Art bis 5.700 kg Hochstabfluggewicht

Internationale Flughéafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 145 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 99 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 193 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 149 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Gochsheim verflgt heute Uber keinen
eigenen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn, bzw. bedient die durch Gochsheim
fuhrende Bahntrasse lediglich zeitweise den Guter-
verkehr )

Nachstgelegene Bahnhofe fir den Personen- und
Guterverkehr sind demnach der Haupt- bzw. der
Stadtbahnhof im ca. 5 km entfernten Schweinfurt

Eine weitere Zusteigemdglichkeit bietet seit 2006 der
DB-Haltepunkt ,Schweinfurt Mitte® in ebenfalls ca. 5
km Entfernung
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- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Hauptbahnhof
Wirzburg-Altstadt in ca. 35 km Entfernung

Der Ort Gochsheim liegt innerhalb des Stadtbusbe-
reiches der Stadt Schweinfurt. Eine hervorragende
Anbindung an das Stadtzentrum bzw. die Stadtteile u.
das nahere Umland ist hierdurch ( in rel. kurzen Zeit-
abstanden ) gewahrleistet

Die nachstgelegenen Zusteigemdglichkeiten auf der
Stadtbuslinie 82 sind die Haltestellen ,Gaden® bzw.
,oudost” in jeweils fuRlaufiger Entfernung

Zudem stehen am Ort mehrere Zusteigemdglichkeit-
en zu den OVF-Linien 8.137 ( Schweinfurt — Schweb-
heim — Volkach ), 8.160 ( Schweinfurt — Gerolzhofen
Oberschwarzach ) u. 9.306 ( Schweinfurt — Donners-
dorf — Gerolzhofen ) zur Verfligung

Diese gewahrleisten eine umfangreiche Erreichbar-
keit der Orte des Landkreises u. der benachbarten
Landkreise, die nicht Uber das Liniennetz des Stadt-
busverkehrs abgedeckt sind

Westlich Altortbebauung ( altere Wohnhauser, ehem.
landwirtschaftliche Anwesen u.a. ), noérdlich alte land-
wirtschaftliche Gebaude, unmittelbar 06stlich Einfa-
milienwohnhaus-Neubau, weiter nordostlich und std-
Ostlich Mehrfamilienwohnhauser usw.

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emission wahrnehmbar ( ruhiges Gebiet ohne
groReren Durchgangsverkehr 0.a. )

Am Ort ist ein katholischer (St. Matthias), ein
evangelischer (St. Michael) sowie ein Kindergarten
der Arbeiterwohlfahrt vorhanden

Neben den Regelkindern im Alter von drei bis sechs
Jahren, werden in den Gochsheimer Kindergarten
auch Klein- sowie Schulkinder bis zur vierten Grund-
schulklasse betreut

Die Gemeinde Gochsheim verfligt Uber eine eigene

Grund-, Haupt- und Mittelschule ( Volks- bzw. Mittel-
schule Gochsheim )
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten S 10/2024

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

Fir den Besuch von weiterfiihrenden Schulen, wéahl-
en die Schiler aus Gochsheim flir gewdhnlich den
Schulort Schweinfurt in ca. 5 km Entfernung

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

Die Julius-Maximilians-Universitat mit lhren zahl-
reichen Fakultaten ( katholische Theologie, Jura, Me-
dizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie,
Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Informatik,
Physik und Astronomie sowie Wirtschaftswissen-
schaften ) ist zudem im ca. 35 km entfernten Wurz-
burg zu finden

Gute Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fir kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe
stehen am Ort zur Verfigung ( u.a. auch in geringer
Entfernung zum Bewertungsgrundstlck )

Neben Selbstbedienungsmarkten, mehreren Dis-
countern, Metzgern, Backern, Drogeriemarkt, Ge-
trankemarkte, Bekleidungsgeschafte, Blumenladen,
Elektro-Fachhandel usw., sind hier auch die verschie-
densten bzw. gangigsten Dienstleister ( Frisore,
Handwerksbetriebe, Banken, Sparkassen, Fahr-
schule, Tankstelle usw. ) vorhanden

Die Gemeinde Gochsheim bietet ihren Einwohnern
neben vielfaltigen Mdglichkeiten der sportlichen Be-
tatigung ( FuBballplatz, Tennisplatz usw. ), auch die
verschiedensten Moglichkeiten zur aktiven Freizeit-
gestaltung ( z.B. durch das Hallenbad, den Zeltplatz
mit Grillstellen usw. )
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Als Sehenswirdigkeiten der Gemeinde Gochsheim
gelten insbesondere das Apostelhaus ( Renaissance-
bau von 1612 ), die historischen Kirchgaden, das
Reichsdorfmuseum u.v.m.

Zusatzlich bietet sich den Einwohner von Gochsheim
ein vielfaltiges -internationales- gastronomisches An-
gebot ( Grieche, Italiener, Asiate usw. )

Das Vereinsleben in Gochsheim kann als vielschich-
tig u. rege bezeichnet werden. Das Vereinsregister
weist insgesamt 45 aktive Vereine u. Interessenge-
meinschaften aus ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art )

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

Die Naturparks Bayerische Rhoén, Spessart, Hassber-
ge, Steigerwald, Thiringer Wald usw. sind mit dem
PKW bzw. o6ffentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer
Zeit problemlos erreichbar

Weiter ist das Natur- u. Vogelschutzgebiet ,Am alten
Main“ u. ,Im Kies“ im Gemeindegebiet von Bergrhein-
feld, sowie das Naturschutzgebiet ,EImuR* auf dem
Gemeindegebiet des nahe gelegenen Rdthlein be-
liebtes Ausflugsziel der Bevoélkerung von Gochsheim

Die medizinische Grundversorgung der Bevdlkerung
von Gochsheim ist durch drei Allgemeinmediziner,
einen Facharzt fur Innere Medizin, zwei Zahnarzte u.
einen Physiotherapeuten gewahrleistet

Medizinische Produkte und Medikamente kénnen
ebenfalls in den beiden ortlichen Apotheke erworben
werden

Weitere praktizierende Arzte der unterschiedlichsten
Fachrichtungen sind im Stadtgebiet des nahe gele-
genen Schweinfurt flachendeckend vorhanden. Ne-
ben dem ,St.-Joseph®- u. ,Leopoldina®“- Krankenhaus
stehen hier auch Privatkliniken ('u.a. Klinik fur Psychi-
atrie, Augenheilkunde usw. ) zur Verfigung

Ein Zentrum fir Orthopadie u. Psychiatrie befindet
sich im ca. 17 km entfernten Werneck

Die Bevolkerungsstruktur von Gochsheim war friher
Uberwiegend evangelisch gepragt. Insbesondere
durch die Ausweisung von Neubaugebieten u. dem
damit verbunden Zuzug, ist der Anteil von Katholiken
u. Protestanten heute anndhernd gleich

Am Ort ist sowohl eine katholische Kirche ( St.
Matthias ) als auch eine evangelische Kirche ( St.
Michael ) vorhanden

Ein weiteres katholisches Gotteshaus ( St. Bonifati-
us ) steht im Gemeindeteil Weyer zur Verfuigung
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, islami-
sche Moschee, Kirche der Siebten-Tags-Adventisten
usw. ) sind im Stadtgebiet des nahe gelegenen
Schweinfurt ( ca. 5 km Entfernung ) vorhanden

Der Wirtschaftsstandort Gochsheim bzw. der des
Landkreises Schweinfurt ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung
bzw. des tertidren Sektors mit einem Anteil von 66,90
% der Beschaftigten. Zweitgrofter Arbeitgeber ist der
Bereich produzierendes Gewerbe bzw. der sekun-
dare Sektor ( sein prozentualer Anteil an den sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei
ca. 31,30 % ). Der Bereich Landwirtschaft bzw. pri-
marer Sektor spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80
% eine nur untergeordnete Rolle

In der Gemeinde Gochsheim dominieren -u.a. wegen
der Ausweisung von weitlaufigen Gewerbegebieten-
mittlere Gewerbe- u. Industrieunternehmen ( grof3e
Arbeitgeber sind beispielsweise die Fa. Finstral, Ede-
ka, Eggersmann, Bestaendig, Kéfer u. viele mehr)

Ein groRRer Teil der Einwohner von Gochsheim findet
seinen Arbeitsplatz auch im nahe gelegenen
Schweinfurt ( z.B. bei ZF-Sachs, SKF, Bosch Rex-
oth, Fresenius Medical Care, Schaeffler/FAG usw.)

Ein positiver Pendlersaldo von 325 bei ca. 3.253
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort zeigt das gute Arbeitsplatzangebot der Gemeinde
Gochsheim ( ca. 3.578 zivile Arbeitsplatze im Ge-
meindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Schweinfurt
betragt im Berichtsmonat November 2024 rd. 2,60 %
und liegt damit unter dem Niveau der Bayerischen
Arbeitslosenquote von derzeit rd. 3,70 %

310 %
310 %
330 %

Die Gemeinde Gochsheim fungiert als Kleinzentrum
( Kleinzentren sollen die Bevdlkerung ihrer Nahbe-
reiche mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbe-
darfes versorgen )

Stadt- u. Umlandbereich im Verdichtungsraum
Schweinfurt
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- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

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

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

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

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

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

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

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

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

Liegt der Wert tber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen

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

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Altortstral’e ( eher Gasse )

Das Bewertungsgrundstiick ,Am Bauerngraben® ist
zunachst Uber ein rel. gut ausgebautes Strallennetz
problemlos erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikro-
lage“ bzw. ,Anbindung an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz* ).

Uber Ménchsgasse kommend, rel. stark beengte
Zufahrts-verhaltnisse ( ab dem Abzweig Mdnchs-
gasse/Am Bauerngraben zudem Durchfahrtsverbot
fur LKW ),
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellflachen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Uber Frihlingstrake ( aus stdlicher Richtung) komm-
end jedoch weitestgehend problemlose Zufahrtsver-
haltnisse

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstickes 30 km/h

Die Stralle im Bereich des Bewertungsgrundstickes
ist einfach jedoch ausreichend ausgebaut

Separate bzw. baulich getrennte Gehwege sind nicht
vorhanden (Befestigung Fahrbahn Bitumen-Schwarz-
decke)

Stralienlaternen sind in unregelmafigen Abstanden
( einseitig der Fahrbahn ) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstlckes ca. 5,50 m

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer
Nahe des Bewertungsgrundstiicks muss -u.a. wegen
der geringen Fahrbahnbreite- als schwierig eingestuft
werden ( entlang der Strallen-Nordseite besteht im
Bereich des Bewertungsgrundstiickes zudem abso-
lutes Halteverbot ).

Im weiteren 6stlichen Verlauf des Bauerngrabens so-
wie entlang der Stralen-Sidseite sind KFZ-Abstell-
platze in ausreichender Anzahl vorhanden, allerdings
besteht hier stark erhdhter Parkdruck

Die vorhanden Stellplatze unterliegen keiner zeitlich-
en Beschrankung und sind im Ubrigen kostenfrei

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

- Breitband-Erdkabel ( mit bis zu 1.000 Mbit/s im
Download und bis zu 50 Mbit/s im Upload )

- DSL- Internet ( mit bis zu 175 Mbit/s im Download
und bis zu 40 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb
des Grundstiickes

Verkehrswertgutachten S 10/2024

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlckes aus-
reichend befestigt ( sh. auch Beschreibung der Aul-
enanlagen )
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2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt

- Strallenfrontlénge

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Vieleck ( sh. Katasterplan in der Anlage )

Die Stralienfrontldange zum Bauerngraben betragt rd.
21,50 m

Die mittlere Grundstlcksbreite ( von Westen nach
Osten ) betragt rd. 22,00 m

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Stden nach Nor-
den ) betragt rd. 8,00 m

Praktisch ebenes Gelande

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

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Hoéhenlage zum nachstgelegenen
Vorfluter (vermutlich der Main) sind negative Grund-
wassereinflisse zwar nicht zu vermuten, grund-
satzlich muss jedoch davon ausgegangen werden,
dass das Grundwasser in geringer Tiefe ansteht

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, aulRer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbrichen ( diese Gefahr -die Gberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht
berlcksichtigt )

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

Laut Auskunft des Landratsamtes Schweinfurt befin-
den sich das Grundstick FI. Nr. 432/3 der Gemark-
ung Gochsheim nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS*
( Altlasten,- Bodenschutz- und Daten-informations-
system des Landkreises Schweinfurt) nach Art. 3 des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garan-
tiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine
boden-, Iuft- sowie gewasserverunreinigenden Alt-
lasten
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- Kriegs-Altlasten

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

Verkehrswertgutachten S 10/2024

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

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

Das Resultat des Zweiten Weltkriegs waren flr
Gochsheim 205 Tote und 60 Vermisste

Im Dorf gab es viele Zerstérungen, darunter 93 Bran-
de. 30 Wohnhauser wurden zerstort, die Halfte davon
vollstandig. Des Weiteren wurden 37 Scheunen und
127 Nebengebaude beschadigt oder ganz zerstort

Insgesamt sind somit auch entsprechende Altlasten
auf dem Gebiet des Bewertungsgrundstiickes nicht
ganzlich auszuschlieen, wenngleich diese auch un-
wahrscheinlich sind

Insgesamt ist davon auszugehen, dass eventuelle
Kriegsaltlasten ( Blindganger, Munitionsreste u.d. )
spatestens nach Kriegsende bzw. mit ErschlieRung/
Bebauung des Gebietes ordnungsgemal beseitigt
wurden.

Die Wertermittlung geht demnach auch hier von
ungestorten Bodenverhaltnissen aus

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

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpfle-
ge in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehérde ),
berihren Belange des Denkmalschutzes das Bewert-
ungsgrundstlick nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Gemeinde Gochsheim, keine Aufla-
gen wegen ortsbildpragender Bausubstanz in diesem
Bereich von Gochsheim vorhanden

Auch augenscheinlich besteht in der unmittelbaren
bzw. ndheren Umgebung keine schitzenswerte Bau-
substanz bzw. kein schitzenswertes Ensemble

Lt. Aussage der Gemeinde Gochsheim ist das Be-
wertungsgrundstick in keines der genannten Ver-
fahren einbezogen, bzw. alle zurtckliegenden Maf3-
nahmen sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Lt. Auskunft der Gemeinde Gochsheim kommt fiir das
Bewertungsgrundstick -aus heutiger Sicht- keine
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach dem
Baugesetzbuch und der Erschlieungssatzung der
Gemeinde Gochsheim in Betracht

Dies gilt nach derzeitigem Kenntnisstand auch fir
Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz und
der Ausbaubeitragssatzung der Gemeinde Gochs-
heim

Die fur die erstmalige Herstellung der Stralie und der
Entwasserungseinrichtung angefallen Beitrage wur-
den vollstandig abgerechnet

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

Fur die Verbesserung der Entwasserungseinrichtung
wurde in der Vergangenheit eine Vorauszahlung er-
hoben. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden mit
der endglultigen Abrechnung jedoch keine weiteren
Beitrage anfallen ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

Verkehrswertgutachten S 10/2024

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

Nach Ricksprache mit der Gemeinde Gochsheim u.
nach Einsicht der Bauakte, erscheint die formelle u.
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anla-
gen gewabhrleistet bzw. konnten keine Abweichungen
mit bauordnungsrechtlicher Relevanz festgestellt wer-
den

Baubehdrdliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind zudem weder der Gemeinde
Gochsheim noch dem Landratsamt Schweinfurt be-
kannt bzw. sind solche augenscheinlich ersichtlich

Hinsichtlich der Errichtung der nérdlichen Gebaude-
wand des Wohnhausanbaus wurde unter Ziffer Il des
Baubescheides eine Befreiung von Art 31 ( Brand-
wand ) nach Art 88 Abs. 2 BayBO -in der damals
gultigen Fassung- erteilt

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Richtigkeit der Darstellungen in den in der Anlage
beigeflgten Planen mit der Wirklichkeit kann dennoch
ausdrlcklich keine Gewahr Ubernommen werden
(u.a. wegen der nicht ermoglichten Innenbesichtig-

ung)
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- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaR 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 10/2024

Die bauliche Anlage -in ihrer heutigen Form- ist un-
ter der Genehmigungsnummer 49/73 mit Bescheid
des Landratsamtes Schweinfurt vom 08.02.1973 bau-
ordnungsrechtlich genehmigt

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( unbeplanter
Innenbereich ), demnach richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB ( Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile..... ), d.h., hier hat sich das Bauvor-
haben hinsichtlich Art u. Maf} der baulichen Nutzung,
der Bauweise u. der Grundstlcksflache die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufuigen ( Umgebungsorientierung )

Zudem hat die Gemeinde Gochsheim im Bereich des
Bewertungsgrundstiickes im September 2003 eine
Gestaltungssatzung erlassen. Diese Satzung ist
quasi wie ein Bebauungsplan anzusehen

Diese Gestaltungssatzung in der Fassung vom
20.12.2023 ist unter www.gochsheim.de/buerger-
service-politik/rathaus-online/ortsrecht einzusehen

Das darin enthaltene Forderprogramm ist zwischen-
zeitlich jedoch ausgelaufen

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstlicke 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
sind geordnet u. erschlossen

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

Lt. Aussage der Gemeinde Gochsheim handelt es
sich gemaf Flachennutzungsplan um eine gemischte
Bauflache (M)

Gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan
bzw. nach der Eigenart der ndheren Umgebung, han-
delt es sich um ein Dorfgebiet ( MD ) im Sinne des §
5 BauNVO

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

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

Verkehrswertgutachten S 10/2024

oo

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

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

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

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

Sonstige Wohngebaude

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

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

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

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

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstiicksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt
sein. Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer
maximalen GRZ von 0,80 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

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

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF EG 1) ( sh. Anlage ) = 99,72
BGF EG 2) ( sh. Anlage ) = 18,00
zusammen = 117,72
Berechnung GRZ: 117,72 m?: 173 m? = 0,680

GFZ tatséchlich: ~ 0,68 ( max. zul. 0,80 )
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- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung
1) Wohnhaus

2) Nebengebaude

- Grundrissgestaltung

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim

BGF EG 1) ( sh. Anlage ) = 99,72
BGF OG 1) ( sh. Anlage ) = 99,72
zusammen = 199,44

Berechnung GFZ: 199,44 m?: 173 m? = 1,153
GFZ tatséchlich: ~ 1,15 ( max. zul. 1,20 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Kellergeschoss nicht zu berucksichtigen, da es un-
terhalb der natlrlichen bzw. festgelegten Gelande-
oberflache liegt bzw. die Deckenunterkante des KG
im Mittel weniger als 1,20 m hoéher liegt als die natir-
liche bzw. festgelegte Gelandeoberflache

Das Dachgeschoss findet ebenfalls keine Berilck-
sichtigung, da die erforderliche lichte H6he von 2,30
m nicht Gber mehr als zwei Drittel der Grundflache
vorhanden ist bzw. dieses Geschoss als nicht ausge-
baut anzusehen ist

Voll unterkellertes ( z.T. historischer Gewdlbekeller,
z.T. neuzeitlicher Keller ) zweigeschossiges Zweifa-
milienwohnhaus mit teilweise bzw. primitiv ausge-
bautem Dachgeschoss

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Nebengebaude
mit Flachdach ( darauf Terrasse/Freisitz fir Wohnung
0G)

1) Wohnhaus

Kellergeschoss bestehend aus Altbau ( Gewodlbe-
keller ) und Neubau ( zwei Kellerrdume sowie Flur/
Treppenhaus )

Zweizimmerwohnung mit Wohnkiche und Abstell-
raum sowie Bad

Prinzipiell wie vor, Teile des Schlafzimmers jedoch
abgetrennt ( darin heute Abstellraum und Sitz der
Gastherme )

Ein einfaches WC und ein primitiv ausgebauter Raum
( lediglich durch Folie vom unausgebauten Bereich
getrennt

2) Nebengebédude

Einfaches Nebengebaude, bestehend aus zwei ge-
trennten Abstellrdumen, auf dem Gebaude -vom OG
des Wohnhauses zuganglicher- Freisitz

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren derartige Unterlagen nicht
verfligbar
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- Erweiterungsmoglichkeiten

- Erforderliche Stellplatze

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

1) Wohnhaus

- Nutzfldche ( NFL )

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken ihrem Nutzungszweck ent-
sprechend, ausreichende Tragfahigkeit ( mindestens
fur Wohnzwecke ) aufweisen

GRZ u. GFZ praktisch bestmdglich ausgenutzt, d.h.
keine sinnvollen Erweiterungsméglichkeiten erkenn-
bar ( theoretisch jedoch Ausbau des Dachgeschos-
ses vorstellbar )

Auf dem Grundstlck selbst ist kein KFZ-Abstellplatz
realisiert

Grundsatzlich entspricht dies nicht den Anforder-
ungen an Art. 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Gochsheim sowie der Richtlinie des Bay-
erischen Staatsministeriums des Inneren fur den
Stellplatzbedarf in der Fassung vom 12.02.1978

Die Wertermittlung geht jedoch davon aus, dass ggf.
geeignete Malnahmen zur Erflllung der Stellplatz-
pflicht getroffen wurden ( z.B. in Anlehnung an Art 47,
Abs. 3, Satz 3 der Bayerischen Bauordnung ) bzw.
auf Grund des Gebaudealters keine Nachweispflicht
fur Stellplatze besteht ( mit Baubescheid vom
08.02.1973 wurden keine Stellplatze gefordert )

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der vorliegenden Planunterlagen durchgefiihrt
bzw. wurden -soweit verwertbar und plausibel- die
Berechnungen des Planfertigers (als Beilage zum
Baugesuch) herangezogen

Fur eine Ubereinstimmung aller MaBe sowie der
Flachen u. Massen mit der Wirklichkeit, kann
ausdricklich keine Gewahr tibernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Il. Be-
rechnungsverordnung §§ 42 — 44 z.T. durch den
Planfertiger bzw. in Anlehnung an die Wohnflachen-
verordnung 2004 durch den Unterzeichner ermittelt

WFL demnach:

rd. 67 m? (Wohnung EG)
rd. 71 m? (Wohnung OG )

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

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Il. BV §§ 42-
44 zahlen

NFL demnach:
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1) Wohnhaus
2) Nebengebaude

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Wohnhaus
2) Nebengebaude

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohnhaus
2) Nebengebaude

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) Wohnhaus

2) Nebengebaude

- Sanierung/Moderni-
sierung
1) Wohnhaus

2) Nebengebaude

Verkehrswertgutachten S 10/2024

rd. 71 m? ( Kellergeschoss )
rd. 13 m?

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. 399 m?
rd. 18 m?

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

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

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 1 027 m?
rd. 45 m?

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

Die Gebaude sind zwar ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet, allerdings weisen die zusammen-
hangenden Gebdudefronten eine Gesamtlange von
weniger als 50 m auf

Unbekannt, Altbau vermutlich Ende des 19., Anfang
des 20. Jahrhunderts, Neu-/Erweiterungsbau ca.
1973

Unbekannt, vermutlich im Zuge des Erweiterungs-
baus, d.h. ca. 1973

Modernisierung des Altbaus im Zuge der Erweiter-
ung, d.h. ca. 1973
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5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bilden die durchgeflihrten Ortsbesichtigungen vom
06.09.2017 und vom 08.11.2024

Da eine Innenbesichtigung zum 08.11.2024 nicht ermdglicht wurde bzw. nicht méglich
war, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt mdglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im entsprechenden Baujahr ( alle nach-
folgend getatigten Aussagen beruhen auf einer Begehung vom 06.09.2017 aus einem
frGheren Verfahren)

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Griinden nicht Gberprift werden. Die ord-
nungsgemafle Ausflhrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht automatisch angenommen
werden, wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Bauméngel u. Bausch&den wurden ( soweit offensichtlich, von
aullen u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Bertcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Zweifamilienwohnhaus

- Fundamente/Griindung Altbau vermutlich Bruchsteinfundamente, Erweiter-
ungsbau vermutlich Beton-/Stahlbeton Einzel- u.
Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Kellersohlplatte

- AuBBenwénde Kellergeschoss Altbau Bruchstein-Mauerwerk
( Tonnengewolbe, Kellergeschoss Erweiterungsbau
vermutlich Schwerbeton-Mauerwerk, Geschosswan-
de Altbau vermutlich Vollziegel- bzw. Schwemmstein-
Mauerwerk, Geschosswande Erweiterungsbau ver-
mutlich HLZ- bzw. HBL-Mauerwerk

- Innenwande Nicht feststellbar, vermutlich wie auf3en
- Decken )
Konstruktion Uber KG Altbau Uberfilltes Tonnengewdlbe, Uber KG

Erweiterungsbau Filigran-Hohlkérperdecke mit Uber-
beton, ansonsten nicht feststellbar ( Uber Altbau
vermutlich Holz-Balkendecken, ansonsten vermutlich

wie vor )

Aufbau Nicht feststellbar ( vermutlich Zementestrich bzw.
Holz-Dielen )

Untersichten Kellergeschoss jeweils sichtbare Konstruktion, an-

sonsten tapezierte ( Raufaser ) Putzflachen

- Dach
Konstruktion Nadelholz-Dachstuhl ( vermutlich Sparrendach )
Warmedammung Soweit erkennbar, alukaschierte Mineralwolle ( Glas-
wolle ) zwischen Sparren
Eindeckung Westliche Dachflache Beton-Dachsteine, Ostliche
Dachhélfte Tonziegel ( Falzziegel )
Rinnen u. Fallrohre Verzinktes Stahlblech (gestrichen)

Verkehrswertgutachten S 10/2024
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- Treppen
KG-DG

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstiren
Innentiren

- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Heizkorper

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen
Abwasser

- Sanitéar
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim

Stahlbeton-Massivtreppe mit Natursteinbelag ( Jura-
Marmor ), Stahlgelander mit Holzbriistung

Sockel Kunstharzputz, ansonsten mineralische Putz-
flachen
Kellergeschoss unverputzt, ansonsten Maschinen-
putzflachen, darauf Tapeten verschiedener Arten
( Uberwiegend Raufasertapeten mit hellem Farban-
strich )

GroRtenteils Leichtmetallfenster mit Isolierglasfullung,
Dachgeschoss einige Holz-Isolierglasfenster bzw.
Stahlfenster mit Drahtglasfillung

Mechanische Kunststoff-Rollladen

Leichtmetall mit Drahtglasfillung

Z.T. furnierte Sperrholztlren in lackierten Stahlzar-
gen, z.T. lackierte Holz-Fullungstiren mit Futter u.
Verkleidung ( z.T. mit Lichtausschnitten )

Kellergeschoss gréftenteils Betonboden, teilw.
Klinkerfliesen, teilw. Natursteinplatten, teilw. PVC,
Treppenhaus Natursteinplatten (Jura-Marmor), inner-
halb der Wohnraume z.T. keramische Fliesen,
grofitenteils PVC, Dachraum Holz-Dielen

Gas-Therme ( System ,Vaillant®, Baujahr, Nenn-
warmeleistung usw. nicht feststellbar )

Soweit erkennbar, groRtenteils zentral Uber Heiz-
zentrale ( vermutlich Gas-Durchlauferhitzung ), inner-
halb des WC im Dachgeschoss Elektro-Unterbau-
speicher

Pulverbeschichtete Stahlblech-Kompaktheizkorper
mit Thermostatventilen

Soweit erkennbar, grofdtenteils verzinkte Stahl-
leitungen ( Zustand -soweit erkennbar- altersbedingt
normal ) bzw. teilw. Kunststoffleitungen ( Zustand
nicht beurteilbar )

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

Soweit erkennbar, Hochtemperaturrohre ( Zustand
-soweit erkennbar- altersbedingt normal )

1 x Waschmaschinenanschluss

Bad (1 x Wanne, 1 x WC, 1 x WT, 1 x WM-An-
schluss ) tirhoch gefliest, Kliche ( Spllenanschluss )
Bad (1 x Wanne, 1 x WC, 1 x WT, 1 x WM-An-
schluss ) tirhoch gefliest, Kiiche ( Spulenanschluss )
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Dachgeschoss

- Elektro

- Besondere Bauteile
Markise

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

Verkehrswertgutachten S 10/2024

WC (1 xWC, 1 x WT ) raumhoch gefliest

Funktionsfahige E-Installation, den EVU- u. VDE-
Richtlinien der damals gultigen Fassung entsprech-
end

Gesamte Installation unter Putz ( mit Ausnahme des
KG ) mit Schutzkontakten u. Fehlerstromabsicherung

Strom- u. Lichtauslasse in rel. geringer, jedoch aus-
reichender Anzahl vorhanden

Textil-Gelenkarmmarkise Uber Freisitz auf Nebenge-
baude ( ca. 5 m Breite, Ausfall nicht feststellbar )

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 2.
Warmeschutzverordnung von 1984 sowie der 3. Heiz-
ungsanlagenverordnung von 1989 entsprechend
( insgesamt jedoch eher einfacher, unzeitgemalier
Standard )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar

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

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage fiir Wohngebaude
vor 1965 bereits seit 01.01.2008 bzw. fir Wohnge-
baude nach Baujahr 1965 bereits seit 01.07.2008
verstrichen )

Keine besonderen SchallschutzmaRahmen erkenn-
bar ( innerhalb des Anbaus vermutlich Trittschall-
dammung unter Estrich vorhanden, Haustrennwande
zu den Nachbargebduden nicht beurteilbar, vermut-
lich im Bereich des Erweiterungsbaus zweischalig mit
akustischer Trennlage, im Bereich des Altbaus even-
tuell auch einschalige Kommunwande )

Keine besonderen Brandschutzmalihahmen erkenn-
bar, innerhalb der Wohnraume z.T. Rauch- bzw.
Brandmelder vorhanden ( grofteils jedoch auch nur
Halterungen, im KG zudem ABC-Handfeuerléscher )

Beton/Stahlbeton Einzel- u. Streifenfundamente bzw.
Stahlbeton-Sohlplatte, Wande vermutlich Beton-Hohl-
block-Mauerwerk ( innen u. aufen verputzt ), Decke
Uber EG schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecke
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- AuBBenanlagen
Hauszugange

Einfriedungen

Bepflanzung/Grinanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Baumangel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumangel
u. Bauschéden
1) Wohnhaus

2) Nebengebaude
- Tierische Schadlinge
1) Wohnhaus

2) Nebengebaude

Verkehrswertgutachten S 10/2024

Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim

( darauf Uber Stahltreppe vom Wohnhaus aus zu-
ganglicher Freisitz ), vermutlich mit bitumindser Ab-
dichtung, Stahlbriistung mit lasierter Holzflllung, zwei
Stahlblechtliren, Boden Beton usw.

Hauszugang und Zugang zum Nebengebaude
Waschbetonplatten

Strallenseitig Beton-Sockel sowie Beton-Stitzen mit
Waschbetonverkleidung, dazwischen Stahlelemente
mit Holz-Staketenflllung sowie einfliigelige Stahl-Hof-
tur mit Holzfullung

Kleine Rasenflache sowie ein jingerer Obstbaum

Durchschnittliche bzw. eher unglinstige Verhaltnisse;
Belichtungsrichtungen Siden u. Osten ( Nordseite
des Altbaus lediglich iber Glasbausteine mit einem
Offnungsmal von jeweils einem Quadratmeter be-
lichtbar )

Baukdrper ohne Besonderheiten, Zweckbauten mit
typischen gestalterischen Merkmalen der damaligen
Zeit

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

Grofteils fehlender Innenputz innerhalb des Kellerge-
schosses des Erweiterungsbaus

Verglasung eines Fensters im EG schadhaft
Dammung im Dachgeschoss z.T. leicht schadhaft
Anstrichmangel an Fassade, Rinnen und Fallrohren
sowie Holzteilen

Holzteile (Brustunsgfullung) z.T. schadhaft

Ein Verdacht auf tierischen Schadlingsbefall ( z.B.
durch Anobienlarven, Holzwespen o0.4. ) hat sich
beim Ortstermin bzw. von aul3en nicht ergeben

wie vor
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- Pflanzliche Schédlinge
1) Wohnhaus Ein Verdacht auf pflanzlichen Schadlingsbefall ( z.B.
durch Schwamme o0.a4. ) hat sich beim Ortstermin
bzw. von aulen nicht ergeben
2) Nebengebaude wie vor

- Gesundheitsgefdhrdende

Baumaterialien

1) Wohnhaus Ein Verdacht auf gesundheitsgefdhrdende Baustoffe
( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd usw. ) hat sich
beim Ortstermin von aufl3en nicht ergeben

2) Nebengebaude wie vor

- Bauunterhalt

1) Wohnhaus Lediglich durchschnittlich gepflegtes bzw. leicht unge-
pflegt wirkendes Gebaude, Standard der Ausstattung
und Haustechnik weitestgehend aus den 1970er
Jahren, insgesamt vermutlich jedoch weitestgehend
altersgemalier Normalzustand

2) Nebengebaude Weitestgehend altersgemafier Normalzustand

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, zweigeschossiges
Zweifamilienwohnhaus mit nicht bzw. teilw. einfachst ausgebautem Dachgeschoss, im
alten Ortskern von Gochsheim. Dem Wohnhaus ist im 6stlichen Grundsticksbereich ein
nicht unterkellertes, eingeschossiges Nebengebaude mit Flachdach angegliedert ( Erdge-
schoss Fahrrad- sowie Abstellraum, auf dem Flachdach vom OG des Wohnhauses aus
zuganglicher Freisitz

Insgesamt nicht ganzlich ungepflegtes, standfestes Gebdude bestehend aus Altbau
( vermutlich aus dem ausgehende 19. bzw. beginnenden 20. Jahrhunderts ) sowie Neu-/
Erweiterungsbau von 1973. Stand der Ausstattung und Haustechnik weitestgehend aus
der Zeit der 1970er Jahre, d.h. in derzeitigem Zustand fir Menschen mit gehobenen An-
spruchen nicht geeignet

Grundsatzlich beliebter Wohn-Vorort von Schweinfurt mit Uberdurchschnittlich guten infra-
strukturellen Einrichtungen, allerdings Objektlage nicht ideal ( enge Nachbarschaftsbe-
bauung, fehlende KFZ-Abstellplatze bei gleichzeitig hohem Parkdruck, kaum nennens-
werte Grun- bzw. Freiflachen, Verschattung durch Nachbarschaftsbebauung usw. )

Standortvorteil dieser Immobilie ist zudem die gute Anbindung an die BAB 70 sowie an
das Stadtbusnetz der Stadt Schweinfurt

Gebaude vermutlich leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse sind nicht bekannt (friher wohl
zeitweise Vermietung an Arbeiter, LKW-Fahrer usw. )

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 Bericksichtigung der Gepflogenheiten des gewodhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive
Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Gebaulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-
mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)
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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 diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden. Soll der Ver-
kehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies gesondert
zu begriinden

Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches Mittel ) aus Sach- u. Ertrags-
wert

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 Grundsticken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

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

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsuberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

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

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

Dieses Verfahren findet Gberwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhausern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mogliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prufen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekten handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus mit zu-
gehorigem Nebengebaude

Trotz zwei abgeschlossenere Wohneinheiten, sind die Gebaude nicht primar fir Vermiet-
ungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige Erwagungen in der Regel nicht im Vorder-
grund von Erwerbs-/Nutzungskriterien
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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 beschrie-
benen Sachwertverfahrens nach den § 21— 23 ImmoWertV zu stutzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise fir gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zurtckzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den oértlichen Verhaltnissen unter Berlck-
sichtigung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreich-
end bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises Schweinfurt beim Landratsamt HalRberge ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Ge-
markung Gochsheim bzw. fur die Bodenrichtwertnummer 13501001 einen erschliel3-
ungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreien Bodenrichtwert von 150.- €/m? fur bau-
reifes Land bzw. fur gemischte Bauflachen

Dieser Bodenwert bezieht sich jedoch ausdrucklich auf ein Referenzgrundstiick mit einer
Grofle von 750 Quadratmetern

Die tatsachliche Grundstucksgrofie betragt jedoch 173 Quadratmeter

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundsticksgrofle von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer Grundsticksgréfle von 173 m? ( = Bewertungsob-
jekte ) betragt dieser 1,03 ( Wert fur ein Grundstlick mit einer Grofte von 500 m?, da
weitere Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten Uber diesen Bereich hinaus nicht
sachgerecht )

Umrechnungskoeffizient bei 173 m? demnach: (1,03 : 1,00) = 1,03
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Bodenwert bei 173 m? demnach: 150.- € x 1,03 = 154,50 €/m?/rd. 155.- €/m?

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

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht mog-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die Grundstlcksgréfie angepasste Bo-
denrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises Schweinfurt beim Landratsamt
HalRberge ( fur die Gemarkung Gochsheim, Bodenrichtwertnummern 13501001) mit 155.-
€/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

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

Bodenwert demnach ( Fl. Nr. 432/2 ) zum 08.11.2024:

Bodenwert It. Richtwertliste : 155.- €/m? ( ebf.*)
X
Grundstucksgrofie ( It. Grundbuch ) : 173 m?
Gesamtbodenwert : 26 815.-€ (ebf.*)
7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert Fl. Nr. 432/3 ( zum 08.11.2024 ) 126 815.- € (ebf.*)

*) ebf : erschlieBungsbeitragsfrei
ebp : erschlieBungsbeitragspflichtig

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

Gebaude, Aulienanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen
7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebdéude BGF (m?) sh. Seite
432/3 1) Wohnhaus 399 m? 21 u. 46
2) Nebengebaude 18 m? 21 u.47
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7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten gemaR § 22 ImmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebdude Gebédudetyp ASD | Normalherstellungs-
kosten €/m?
432/3 1) Wohnhaus 1.12* mittel 570.-
2) Nebengebaude 28.1 — 29 (Anhang)* | -------- 200.-

*) angenahert

7.3.4 Baunebenkosten geméaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

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

Ich halte die in der NHK 2000 genannten Baunebenkosten flir angemessen

Fl. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewdhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
432/3 1) Wohnhaus 16 % 16 %
2) Nebengebaude 10-12% 10 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

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

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrektur-
en erforderlich

Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-
zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor Gemeindegréfe ( ~ 6.400 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( neutralgut ) 0,90-1,10 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,97

7.3.6 Baupreisindizes gemaB § 22 InmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ( November
2024 ) muss berlcksichtigt werden

Dies vollzieht sich mittels des vom statistisches Bundesamtes ermittelten Baupreisindexes
fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude ( sh. Fachserie 17, Reihe 4 )
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Der entsprechende Faktor ( Stand August 2024 ) ist dort mit 214,00 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 114,00 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 214,00 : 100 = 2,14

Gewdhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,14

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaB § 6 InmoWertV Abs. 6

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters. Gemal Kileiber/Simon/
Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1759, Abb. 5 bzw. gemal NHK 2000 kann die wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

1) Zweifamilienwohnhaus : 60 — 80 Jahre ( gewahlt 70 Jahre )*
2) Nebengebaude : 50 — 70 Jahre ( gewanhlt 60 Jahre )

*) wegen Neubau auf alter Bausubstanz

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:

1) Zweifamilienwohnhaus : 70 Jahre — 51** Jahre = RND: 19 Jahre
2) Nebengebdude : 60 Jahre — 51 Jahre= RND: 9 Jahre

**) 1973 (Jahr der Aufstockung und Erweiterung) als Baujahr angenommen

Gewdhlte wirtschaftliche RND 1) Wohnhaus ( bei GND 70 Jahren ): 19 Jahre

Gewdhlte wirtschaftliche RND 2) Nebengebéude ( bei GND 60 Jahren ): 9 Jahre

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméf § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer. Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswer-
tes auszudricken. Bei der Bestimmung 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 gleichmafige
Wertminderung zugrunde zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV )

Die beiden, bereits erwdhnten Verfahren ( nach ,Ross* bzw. ,linear® ) sind in der WertR
( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross" mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt (Flugbahn eines Haubitzengeschosses). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen” Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Grinden,
entscheide ich mich bei der Sachwertberechnung fur das ,lineare* Abschreibungsmodell

Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/fiktiv-
en Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100
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Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

Fl. Nr. Gebaude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
432/3 1) Wohnhaus 51 | e 70 | ememmemeeeeee 72,86 %
2) Nebengebaude N N 60 |- 85,00 %

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

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung bertcksichtigt 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 Berlcksichti-
gung zu verhindern ( ,neu fur alt“ ) sind die Baumangel u. Bauschaden ebenfalls der
Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mussen vor der Wertminderung we-
gen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht werden

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden durch die an-
gewendeten Berechnungsparameter ( insbesondere dem rel. hohen Abschreibungsdivi-
sor ) weitestgehend berlcksichtigt, lediglich flir den anzunehmenden Reparaturstau innen
(u.a. wegen der nicht moglichen Innenbesichtigung) halte ich einen pauschalen Abzug von
25.000.- € fur erforderlich (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Baumangel- u. Bauschdden demnach 1) Wohnhaus 25 000.- €

7.3.10 AuBBenanlagen

Soweit die Aullenanlagen nicht bereits vom Bodenwert miterfasst sind, sind diese geson-
dert zu bericksichtigen

In der Praxis gangig ist eine pauschale Berucksichtigung durch einen Vomhundertsatz der
Gebaude-Herstellungskosten

Bei den zu bewertenden Gebauden 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 AulRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen,
als die sonstigen baulichen Anlagen, bzw. die wenigen vorhandenen Aul3enanlagen in
keinem erkennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Beriick-
sichtigung nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemes-
sen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berlcksichtigt sind und den wirtschaftlichen Gesamt-
nutzen des Gebaudes erhohen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

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

Fl. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
432/3 - Markise 250.-
- Freisitz mit Treppe ( p.g.) 500.-
Zeitwert zusammen 750.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

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

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilméarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fir die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschlieBlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fir die alle Preise Bruttopreise ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

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

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

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hdheren Grundstickssachwert als bei
Nichtberiicksichtigung der Mehrwertsteuer

Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,lbliche“ Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich be-
kanntlich nur durch Preisvergleich am Markt ermitteln. Ist der ,ubliche“ Preis bekannt, re-
duziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschliellich MwSt. lediglich hdher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Zweifamilienwohnhaus

Brutto-Grundflache (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 29) m? 399 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 30) € 570.-

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes vor Korrektur € 227 430.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 30 ) 0,97

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 220 607 .-
+

Baunebenkosten

( 16 % aus 220 607.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 30) € 35 297.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 255 904.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 31) 2,14

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 547 635.-

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 32) € 25 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Méangel u. Schaden € 522 635.-

Wertminderung wegen Alters
(72,86 % aus 522 635.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 32) € 380 792.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 141 843.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 141 843.-: 1 027 m® = 138.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Nebengebéadude

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 29) m? 18 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 30) € 200.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 3600.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 30 ) 0,97

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 3492.-
+

Baunebenkosten

(10 % aus 3 492.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 30) € 349.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 3841.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 31) 2,14

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 8 220.-

Wertminderung wegen baulicher

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

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 8 220.-

Wertminderung wegen Alters
( 85,00 % aus 8 220.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 32) € 6 987.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 1233.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 1 233.- : 45 m® = 27.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwéasserungseinrichtungen € 750.-
- Versorgungseinrichtungen (W, G, E, T,FS) € 3 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 250.- entspricht rd. 3,32 %
- Stutzwande/Einfassungen € des Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 750.-

zusammen L’ € 4 750.-
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Wert des Zubehdrs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 33 Pkt. 7.3.11 € 750.-
Wert der sonstigen Anlagen e ——

Zusammenstellung Sachwert :

Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 29 ) € 26 815.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- 1) Wohnhaus ( sh. Seite 34, Pkt. 7.4.1) € 141 843.-
- 2) Nebengebaude ( sh. Seite 35, Pkt. 7.4.2) € 1233.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 35) € 4 750.-

Wert des
Zubehérs ( sh. oben ) S ——

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) € 750.-

Wert der baulichen Anlage zusammen L’ € 148 576.-

rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstlickes zum Stichtag € 175 391.-

Sachwertg eru nd et zum Stichtag € 175 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Ertragswertverfahrens sind der Rohertrag, bzw. der
Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, der Bodenwert sowie eventuell vorhandene, wertbeeinflussende Fak-
toren

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine Grofde, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss. Dies ist darin begriindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in dis-
kontierter Hohe in den Ertragswert eingeht. D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungs-
dauer von mehr als 50 Jahren sind Fehler in der Bodenwertermittiung praktisch unerheb-
lich bzw. bei einer Restnutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeut-
ung

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

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden. Ergebnis Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 Seite 29
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Bodenwert Fl. Nr. 432/3 ( zum 08.11.2024 ) 126 815.- € (ebf.)

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

Grundlage fur die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung der Wohnflache ( teilweise Berechnungen des Planfertigers ) in Anlehnung
an die Il. Berechnungsverordnung §§ 42 — 44 bzw. Die Wohnflachenverordnung 2004

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Die Ansatze flr die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anleh-
nung an vergleichbare Mietertrdge bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Auf-
zeichnungen des Sachverstandigen

Im vorliegenden Bewertungsfall halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fir angemessen ( angelehnt an den nicht qualifizierten Mietspiegel der Stadt
Schweinfurt -Stand 01.02.2024- da Mietpreisniveau in Gochsheim dem in Schweinfurt
gleicht bzw. dhnelt )

Im Falle des Wohnhauses werden dort durchschnittliche Vergleichsmieten bei einem Bau-
jahr zwischen 1967 u. 1975 u. guter Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheiz-
ung, bei einer Wohnungsgréfie zwischen 50 und 80 Quadratmetern, von 5,69 bis 6,13
€/m? genannt

FUr Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemal um 5 % zu erhéhen. Da im vorliegenden Bewertungsfalle jedoch die
typischen Vorzige eines Ein- oder Zweifamilienwohnhauses entfallen ( z.B. sinnvoll
nutzbare Kellerflachen, umfanglich Gartenflachen usw. ) wird auf diese Erhéhung ver-
zichtet

Insgesamt halte ich eine Orientierung am unteren Wertniveau fir angemessen. Quadrat-
metermiete demnach ~ 5,70 € je Quadratmeter Wohnflache

Fir das Nebengebaude sind pauschal 25.- € je Monat nachhaltig erzielbar
7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

1) Zweifamilienwohnhaus

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung EG 67 m2 5,70 381,90 4 582,80
Wohnung OG 71 m? 5,70 404,70 4 856,40
Summe( Rohertrag ) 786,60 9 439,20
Rohertrag gerundet 9 439,00
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2) Nebengebaude

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

Nebengebaude pauschal 25,00 300,00
Summe ( Rohertrag ) 25,00 300,00
Rohertrag gerundet 300,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 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 verbrauchs-
bedingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmallichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

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

-Instandhaltungskosten

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

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten u. Pachten, Vergutungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Ertragsvervielfaltiger enthalten ist, wird diese bei den Be-
wirtschaftungskosten nicht gesondert bericksichtigt

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 OrtsgrofRe 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 hochstens 343,69 € je Wohnung u. Jahr sowie hdéchsten 44,83 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens:
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1) Wohnhaus : 7,28 %

2) Nebengebaude : 14,94 % ( kalkulatorischer Ansatz = 1 x PKW-Garage )

Gewahlte Verwaltungskosten 1) Wohnhaus : 4 % des Rohertrages
Gewidhlte Verwaltungskosten 2) Nebengebéude : 3 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der Ortsgréfie u. der Bezugsfertigkeit von
22 % des Rohertrages

Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hochstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 32 Jahre zurickliegt, abziglich 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 hochstens 101,62 € ( inkl. der
Kosten flr Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens:

1) Wohnhaus 122,82 %

2) Nebengebaude : 33,87 % ( kalkulatorischer Ansatz = 1 x PKW-Garage )

Gewahlte Instandhaltungskosten 1) Wohnhaus : 22 % des Rohertrages
Gewahlte Instandhaltungskosten 2) Nebengebéude : 20 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Rlcklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 189.- € ( Wohnhaus ) sowie ca. 6.- € ( Nebengebaude ) jahrlich angespart

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

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

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent hdheren Betrag

Im Ubrigen miissen die in der Il. Berechnungsverordnung genannten Prozentséatze nicht
zwingend fur den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet werden

Gewihltes Mietausfallwagnis 1) u. 2): 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK 1) Wohnhaus: (4% +22%+3%)=29%
Gesamt-BWK 2) Nebengebéude (3% +20%+3%)=26%
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7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImnmoWertV

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

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag geméB § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt, markttblich verzinst wird

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Bertck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz

Der Liegenschaftszinssatz ist jedoch kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein
rechnerisch aus der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstiickes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

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

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

Fir vergleichbare Immobilien ( Zweifamilienwohnhduser u. deren zugehoérige Nebenge-
baude ), in eher landlichen Gemeinden werden dort Zinssatze zwischen 3,50 u. 4,00 %
vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall ist eine Orientierung am oberen Wertniveau angemessen

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz 14,00 %

7.5.10 Relativer Grundstiicksanteil

Da im vorliegenden Bewertungsfalle die Berechnungsparameter der einzelnen Gebaude
differieren, ist es erforderlich den Ertragswert in mehreren Rechenschritten zu ermitteln

Fur die Verzinsung des Bodenwertes und um kein verzerrtes Ergebnis zu erhalten, ist es
deshalb erforderlich, das Grundstick bzw. den Bodenwert ( fiktiv ) gemal dem Verhaltnis
der jeweils aufstehenden Gebaudesubstanz ( deren Restnutzungsdauer, Bewirtschaft-
ungskosten usw. differiert ) aufzuteilen

Zur Aufteilung bediene ich mich hierbei der Brutto-Grundflache des jeweiligen Gebaude-
abschnittes

Gesamt BGF : 417 m? ( sh. Anlage ) = 100 %
BGF 1) Wohnhaus ( RND 19 Jahre ) : 399 m? (sh. Anlage ) = 96 %
BGF 2) Nebengebdude ( RND 9 Jahre ) : 18 m?(sh.Anlage )= 4%
Der fiktive Bodenwertanteil kann demnach wie folgt berechnet werden:

1) Wohnhaus ( RND 19 Jahre ) 126 815.- x 96 % =25742.-€
2) Nebengebdude ( RND 9 Jahre ) :26815.-x 4% = 1073.-€
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Relativer Bodenwertanteil 1) Wohnhaus :25742.- €

Relativer Bodenwertanteil 2) Nebengebéude : 1073.-€

7.5.11 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 28 Pkt. 7.3.7

Gewdhlte wirtschaftliche RND 1) Wohnhaus: 19 Jahre

Gewdhlte wirtschaftliche RND 2) Nebengebaude: 9 Jahre

7.5.12 Barwert des Jahresreinertrages

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

7.5.13 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes. Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV, §
20 tabelliert u. wird von dort ungepruft lbernommen

Vervielféltiger bei 19 J. RND u. 4,00 % LZ 013,13

Vervielféltiger bei 9 J. RND u. 4,00 % LZ : 7,44

7.5.14 Bauméangel u. Bauschaden

Mangel u. Schaden, sh. Seite 32 Pkt. 7.3.9

Bauméngel- u. Bauschaden demnach 1) Wohnhaus 25.000.- €
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7.6 Ertragswertberechnung

1) Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 37) € 9439.-

Bewirtschaftungskosten

(29 % aus 9 439.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 39 ) € - 2737.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 40) € = 6 702.-

Verz. des Bodenwertanteils

(4,00 % aus 25 742.-) sh. Pkt. 7.5.9 u. 7.5.10 € - 1 030.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 41) € = 5672.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 41 ) X 13,13

Gebéudeertragswert € = 74 473.-

Méngel u. Schiaden sh. Pkt. 7.5.14 ( Seite 41) € - 25 000.-
+

Bodenwertanteil 1) sh. Pkt. 7.5.10 ( Seite 41) € + 25742.-

Rechnerischer Ertragswert 1) Wohnhaus € = 75 215.-

+
2) Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 38) € 300.-

Bewirtschaftungskosten

( 26 % aus 300.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 39 ) € - 78.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 40 ) € = 222.-

Verz. des Bodenwertanteils

(4,00 % aus 1 073.-) sh. Pkt. 7.5.9 u. 7.5.10 € - 43.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 41) € = 179.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 41) X 7,44

Gebéaudeertragswert € = 1332.-

Méngel u. Schaden sh. Pkt. 7.5.14 ( Seite 41) € - e
+

Bodenwertanteil 2) sh. Pkt. 7.5.10 ( Seite 41) € + 1073.-

Rechnerischer Ertragswert 2) Nebengeb&ude € = 2 405.-

Rechnerischer Ertragswert 1) + 2) € = 77 620.-

Ertragswert g e r u n d e t zum Stichtag € 78 000.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(78 000.- :9739.-) 8,01

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von

(78 000.- : 138 m?) 565.-

Verkehrswertgutachten S 10/2024
Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim

Seite: 42 von 60




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

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht
auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kdufer noch Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive Mal3stédbe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert FIl. Nr. 432/3 ( sh. Seite 36 ) : 175 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 432/3 ( sh. Seite 42 ) : 78000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 34 — 36 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierflir sind auf den Seiten 27 — 28 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefuhrt. Wie zu erwarten
war, stitz dieses den rechnerischen Sachwert nicht (unglinstiges Verhaltnis zwischen
Herstellungskosten und moglichem Ertrag)

8.4 Marktanpassung

Wegen der erheblichen Diskrepanz zwischen Sach- u. Ertragswert und der erheblichen
Risiken die eine nicht erméglichte Innenbesichtigung birgt, sowie der eher uninteres-
santen Wohnlage, halte ich -im sachverstandigen Ermessen- einen Marktanpassungs-
abschlag von 15.000.- € ( das entspricht rd. 9 % des vorlaufigen Gebaude-Sachwertes )
fur erforderlich

Verkehrswert demnach: 175.000.- € - 15.000.- € = 160.000.- €
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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 ( 08.11.2024 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: ( Gochsheim, Fl. Nr. 432/3 ) 160.000.- €*

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

Uchtelhausen/Zell, 11.12.2024

= \

- { s Cg“ N

~

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
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*) ohne Beriicksichtigung der Belastung in Abt. Il/1
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach §§ 42 - 44 der Il. Berechnungsverordnung )

Einheit: 1) Wohnhaus: Wohnung EG

Bezeichnung der Wohnung | Grundflache nach § 43 Abs. 1,23 u. 5 Abzugsflache nach § 43 Abs. 4 u. Ermittelte
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. ( RaumgréRen ohne Abzugsflachen ) § 44 Abs. 1 u. 2 Grundflache
Raumbezeichnung ) m X m m X m m?
Flur 1,00 X 4,30 4,30
+ 0,95 X 0,80 0,76

Kiche 13,83
Abstellraum 3,04
Wohnzimmer 17,88
Bad 5,30
Kinderzimmer 23,69
Grundflachensumme bei FertigmaR

Grundflachensumme bei RohbaumafR 68,80

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,06
Anrechenbare Wohnfldache 66,74
Wohnflichegerundet 67,00
Einheit: 1) Wohnhaus: Wohnung OG

Bezeichnung der Wohnung | Grundflache nach § 43 Abs. 1,23 u. 5 Abzugsflache nach § 43 Abs. 4 u. Ermittelte
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. ( RaumgréRen ohne Abzugsflachen ) § 44 Abs. 1u. 2 Grundflache
Raumbezeichnung ) m X m m X m m?
Flur 1,00 X 4,30 4,30
+ 0,95 X 0,80 0,76

Kiche 13,83
Abstellraum 3,04
Wohnzimmer 17,88
Bad 5,30
Kinderzimmer 23,69
Terrasse 6,00 X 3,00 x 0,25 4,50
Grundflachensumme bei FertigmaR

Grundflachensumme bei RohbaumafR 73,30

( abziglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,20
Anrechenbare Wohnflache 71,10
Wohnflichegerundet 71,00
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9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Wohnhaus: Kellergeschoss

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Treppenhaus 1,95 X 4,34 8,46
Gewolbekeller 9,25 X 4,40 40,70
Zwischenflur 1,57 X 3,10 4,87
Keller 3,95 X 4,34 17,14
Summe 57,84 13,33
R — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 71,17 m%rd. 71,00 m?
Gebdude: 2) Nebengebaude
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Raum 1 2,645 X 2,53 6,69
Raum 2 2,645 X 2,53 6,69
Summe 13,38
R — )
Netto-Grundfldache ( HNF + NNF + VF + TF ) 13,38 m%rd. 13,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m?2 m? m? m?2 m?2
Kellergeschoss 10,665 x 5,49 58,55
+ 855 x 4,815 41,17
Erdgeschoss 10,665 x 5,49 58,55
+ 855 x 4,815 41,17
Obergeschoss 10,665 x 5,49 58,55
+ 855 x 4,815 41,17
Dachgeschoss 10,665 x 5,49 58,55
+ 855 x 4,815 41,17
Summe 99,72 99,72 99,72 99,72
—  — —

Brutto-Grundflache ( insgesamt )

398,88 m%rd. 399,00 m?
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Gebaude: 2) Nebengebaude

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 6,01 x 3,01 18,09
Summe 18,09
— —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 18,09 m%rd. 18,00 m?*
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?
Kellergeschoss 99,72 X 2,50 249,30
Erdgeschoss 99,72 X 2,75 274,23
Obergeschoss 99,72 X 2,75 274,23
Dachgeschoss 99,72 X 4,60 x 2 229,36
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1027,12
Brutto-Rauminhalt gerundet 1 027,00
Gebdude: 2) Nebengebaude
Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?
Erdgeschoss 18,09 X 2,50 45,23
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 45,23
Brutto-Rauminhalt gerundet 45,00

Verkehrswertgutachten S 10/2024
Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim

Seite: 47 von 60




Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten
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9.6 Luftbild
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
| © Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.9 Eingabepldane M 1 : 100: ( Grundriss Kellergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Obergeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )
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( Querschnitt )
=]
B |
R ’ lm{ts L 12/%
10/10
l (=1
4 nnlz/ (R 102 l\
i1 w || 1216 «550 |

Schnitt A-B

Verkehrswertgutachten S 10/2024
Zweifamilienwohnhaus u. Nebengebaude in Gochsheim Seite: 56 von 60



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

9.10 Lichtbilder ( vom 08.11.2024 )
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1) Wohnhaus: Ostseite, Giebel Siidseite ( von SO )
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Blick in ,,Am Bauerngraben“ ( von Westen nach Osten )
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Blick in ,,Am Bauerngraben* ( von Osten nach Westen bzw. Richtung Ménchsgasse )
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