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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objektbezeichnung Flur-Nr. 1910/3 Mehrfamilienwohnaus
Mit Garagen
Strale/Hausnummer Flur-Nr. 1910/3 Theodor-Heuss-Str. 7
PLZ/Ort 97523 Schwanfeld
Zustandiges Amtsgericht Schweinfurt
Grundbuch von Schwanfeld
IBlatt 4920
Gemarkung Schwanfeld
Flursticknummer Flur-Nr. 1910/3
Grundstiicksgrofie 701,00 m?2
I Bodenrichtwert i o | ErschlieBungs | Zustand und
Teilflachen [€/m?] Flache [m’] zustand * Entwicklung **
1. |Gebaude- und Freiflache 87,40 701,00 1 A
IBaujahr 1979
[modifiziertes Baujahr 1983
Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre
Irechnerische Restnutzungsdauer 43 Jahre
Restnutzungsdauer wg. Modernisierung |47 Jahre
Wertermittlungsstichtag (WEST) 12.01.2026
zulassige bauliche Planunasarundlage Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzbarkeit 9s9 9 Nutzung (Anzahl) |zustand * Entwicklung **
Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem Wohngebaude ErschlieBungs- 3
WS gebiet Baulastenverzeichnis (D’beitragsfrei (ebf) ( A)Bauland
WR reines Altlasten nach dem EFH/ZFH offene 2 ErschlieBungs- B |Rohbauland
Wohngebiet Altlastenverzeichnis Bebauung beitragspflichtig (ebp)
allgemeines abgegolten / Bauerwartungs-
X | WA . X |Bebauungsplan Reihenhaus 3 |historische Stralle C
Wohngebiet - land
ortsublich erschlossen
besonderes ErschlieRungsbeitrage land-/
wB : Flachennutzungsplan | X [Mehrfamilienhaus 4 |- 9 98 | D |forstwirtschaftliche
Wohngebiet teilweise gezahlt Flachen
Eintragungen in emischt genutztes sonstige Flachen
MD |Dorfgebiet Abteilung Il des %ebéudeg 5 |nicht feststellbar E |gem. § 4 Abs. (3)
Grundbuchs ImmoWertV
Ml [Mischgebiet Denkmalschutz Dienstleistung 6 S:l;)t:zgtsgemaﬁ nicht
. Vorhaben- und .
MK |Kerngebiet ErschlieRungsplan gewerblich Nutzung
. Gebiet nach § 33
GE |Gewerbegebiet BauGB X |Garagen
) . Gebiet nach § 34 . N
Gl |Industriegebiet BauGB Produktionsgebaude
. Gebiet nach § 35
SO |Sondergebiet BauGB Carport
sonstige wertrelevante,
rechtliche Vorgaben
Erlauterungen:
Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben im AulRenbereich
N Miete/Pacht Instandhaltungsruckstau
Hauptnutzung Wohnfliche m— ete/Pac standhaltungsricksta
[m?] nachhaltig |4 i chiich [€] [€/m?]
erzielbar
1.a |Wohnen 395,88 xxx €/m? Gesamt ggf. Beruck&;t;\}gung Uber die
EG 147,73° Eigen genutzt
1. 0G 145,675 vermietet
DG 102,47 vermietet
1.b |Garage 1 50,- €/Mon. | Eigen genutzt
Garage 2 50,- €/Mon. vermietet
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A

61.000,- €

Ergebnis der Bodenwertberechnung

Ergebnis der Sachwertberechnung (inkl. Bodenwert) 545.000.- €
Inach der Marktanpassung

Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) 733.000,- €
Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus /
Vergleichspreisen (inkl. Bodenwert)

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 545.000,- €

Kennzahlen dieser Verkehrswertermittlung:

ILiegenschaftszinssatz 250 |%

IBarwertfaktor 27,47

Bewirtschaftungskosten

(Verwaltung, Ingstandhaltung, Mietausfallwagnis) 20,39% |= 17,79 \&/m* Wil.\Jahr
Rohertrag 34.600,- |€

Rohertragsvervielfaltiger 15,75 |= |Verkehrswert / Rohertrag
Reinertrag 27.500,- |€

Reinertragsvervielfaltiger 19,82 |= |Verkehrswert / Reinertrag
Verkehrswert pro m? Wohnflache 1.377,- |= [€ Verkehrswert / Wohnfl.

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) 12.01.2026 ermittelt auf:

Flur-Nr. 1910/3 | Grundstiick mit Mehrfamilienhaus und Garagenanbau

545.000,- €

Der ermittelte Verkehrswert entspricht ca. 1.377,- €/m? Wfl.

1.1.1 Ansprechpartner

= Gemeinde Schwanfeld (Bauverwaltung)

» Landratsamt Schweinfurt (Zentrale)

» Landratsamt HAS (Gutachterausschuss)

» Vermessungsamt Schweinfurt
=  Amtsgericht Schweinfurt (Zentrale)

= Amtsgericht Schweinfurt (Grundbuchamt)

1.1.2 Allg. Informationen

=  www.schwanfeld.de

=  www.meinestadt.de/schwanfeld
=  www.lrasw.de

= www.bayernportal.de

=  www.atlas.bayern.de

Tel. 09384 9730-0

Tel. 09721 550

Tel. 09721 209380
Tel. 09721 5420
Tel. 09721 542568
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A

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage
sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschliefdlich nach den vom Auftraggeber zur Verfigung
gestellten und gemalR Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der
Ortsbesichtigung vom 12.01.2026.

2, Allgemeine Angaben / Vorbemerkungen

Eine Innenbesichtigung war bei der Ortsbesichtigung in den jeweils vermieteten Einheiten (1.
Obergeschoss und Dachgeschoss) nicht mdglich, somit kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit
gewahrleistet werden.

Es wurden fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen.
Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch auflerliche Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung).

Weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Ausklnften, die dem
Sachverstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird
ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise
eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von
Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass keine
Kontamination vorliegt.

Die Flachen und Massen wurden aus den seitens des Auftraggebers vorgelegten bzw. beschafften
Unterlagen Gbernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. erganzend mit einer fir
die Wertermittiung hinreichenden Genauigkeit (iberschlagig ermittelt. Eine Uberprifung der
offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen bezlglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte
nicht.

Das Gutachten wurde nach der zum Erstellungsdatum gultigen
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sowie den dazu verdffentlichten
Muster-Anwendungshinweisen (ImmoWertA) erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert)
nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren ist
gem. ImmoWertV 2021 nach der Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu
begrinden. Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei
Anwendung dieses Verfahrens kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.
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21 Auftrag / Wertermittlungsstichtag / Zweck des Gutachtens

= Auftraggeber Amtsgericht Schweinfurt
- Abteilung fir Immobiliarvollstreckung -
Rufferstralle 1
97421 Schweinfurt

= Beauftragung Mit Schreiben vom 24.10.2025
unter Aktenzeichen 803 K 34/25

= Auftragsgegenstand Bewertung der Flurstiicke:
1910/3, Theodor-Heuss-Str. 7 (Gebaude- u. Freiflache)

= Zweck des Gutachtens Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
und zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu ermitteln

=  Wertermittlungsstichtag 12.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
(WEST)

Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstuickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand
des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

Derartige Grinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag
dem Wertermittlungsstichtag 12.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung) entspricht.

2.2 Ortsbesichtigung

Am 12.01.2026 fand ab 11.00 Uhr auf dem zu bewertenden Grundstiicks eine Ortsbesichtigung
statt. Teilnehmende Personen waren:

Name Funktion Anschrift Telefon Anwesen-
heit
y Frau Eigentiimer Theodor-Heuss-Str. 7 / esamt
“1s.v. 9 97523 Schwanfeld 9
> Herr Eigentiimer Theodor-Heuss-Str. 7 / esamt
"1 Z. V. 9 97523 Schwanfeld 9
3 Herr Mitarbeiter der Kontakt / esamt
" | Georg Deppert Sachverstandigen | Sachverstandigenbiro 9
Frau _— Haylmannstr. 3
4. Manuela Kenntner Sachverstandige 97424 Schweinfurt 09721/3039328 | gesamt

Alle weiteren Verfahrensbeteiligten verzichteten auf eine Teilnahme am Ortstermin.

Alle am Verfahren Beteiligten wurden Uber den Besichtigungstermin mit einem Schreiben vom
12.12.2025 ordnungsgemal informiert.

Die Besichtigung des Gebaudes beschrankte sich auf die nicht vermieteten Raume und
Geschosse. Kein Zutritt im 1. Obergeschoss und Dachgeschoss sowie im vermieteten Bereich des
Kellers (1 Abstellraum im Keller). Die vermietete Garage war verschlossen und ein Zutritt war
ebenfalls nicht moglich.

Der Termin wurde um 11.55 Uhr beendet.
Bei wolkigem, teils regnerischem Wetterverhaltnis, mit guter Sicht, herrschte eine geschatzte
Aulentemperatur von ca. +2 °C. Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden
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A

fotografisch mit einem Samsung Galaxy Tab S7+ Tablet digital dokumentiert. Ein reprasentativer
Auszug dieser Fotodokumentation wird diesem Gutachten als Anlage beigefiigt. Bei den
nachfolgenden Ausfiihrungen wird, soweit sichtbar, hierauf Bezug genommen.

2.3 Eigentumer

Siehe im Grundbuch eingetragene Eigentimer des Wertermittlungsobjekts.
Flur-Nr. 1910/3 Theodor-Heuss-Stralie 7 (Gebaude- u. Freiflache)

2.4 Im Rahmen der Gutachtenerstellung verwendeten Anlagen, Unterlagen,
Auskunfte, Literatur und Rechtsgrundlagen zur Verkehrswertermittiung

Die aufgefihrten Anlagen sind dem Schriftteil des Gutachtens beigeflgt.

verwendete Unterlagen:
Grundbuchauszug (Amtsgericht Schweinfurt) vom 14.07.2025, Blatt 4920 (Deckblatt,
[1] [Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll) wurde bei Auftragserteilung vom Auftraggeber zun Anlagen
Verfugung gestellt
Katasterplan vom 12.11.2025 vom Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermessung in

121 |Schweinfurt (MaBstab 1:1000) Anlagen

13] Bauantragsunterlagen mit Planen (Grundrisse, Ansichten und Schnitte) von der Anlagen
Gemeinde Schwanfeld (Uber Staatsarchiv zur Verfugung gestellt) 9

[4] [Lageplane zum Objekt (Quelle: Internet http://www.geoportal.bayern.de) Anlagen

[5] [Fotodokumentation vom Ortstermin am 12.01.2026, Fotos 1 — 15 Anlagen

verwendete Auskiinfte und Informationen:

[6] Informationen Uber die Gemeinde Schwanfeld aus dem Internet] Hausakte

http://www.schwanfeld.de vom 11.11.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Uber Bayernportal (Stand v. 01.01.2024) und

[7] [Einholung des Bodenrichtwerts Uber den Gutachterausschuss GS Halberge u. Anlagen

Schweinfurt (vom 03.12.2025)

8] Immobilienmarktbericht 2017 vom Gutachterausschuss flr Grundstliickswerte Landkreise
Halberge und Schweinfurt (Quelle: http://www.landkreis-schweinfurt.de vom 15.02.2026)

[9] [Ergebnisse, der am 12.01.2026 durchgefuhrten Ortsbesichtigung Hausakte

Notizen zu Auskinften des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte der Landkreise

Hausakte

[10] Halberge und Schweinfurt Hausakte

[11] Notizen zu Ausklnften des Landratsamtes Schweinfurt sowie der Bauverwaltung Hausakte
Sennfeld, inkl. gefiihrter Telefonate vom 15.12.2025

[12] Informationen  Uber Schwanfeld und Umgebung aus den Internetseiten| Hausakte
http://www.wikipedia.de vom 15.12.2025

[13] Informationen Uber die Mietsituation/Mietzins von Wohnraum in Schwanfeld aufi Hausakte
http://www.immobilienscout24.de vom 15.12.2025 Anlagen

[14] |Informationen zur Gemeinde Schwanfeld und Umgebung vom 15.12.2025 |mA§|\;-gBet|11ro

[15] Tabellen u. Statistiken vom Bundesamt fir Statistik u. Bundesamt fir Finanzen vom| Hausakte
15.12.2025 Anlagen

verwendete Literatur:

[16] Hans Otto Sprengnetter: "Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten", Ioseim SV-Biiro
Blattsammlung, Wertermittlungs-Forum Sinzig jeweils aktualisierte Fassung
Kleiber, Simon: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken", 10. Auflage 2023, .

[17] im SV-Biro

Bundesanzeiger Verlag, Kéln sowie Kleiber-digital und www.reguvis.de

[18] |Gotz-Joachim Gottschalk: ,Immobilienwertermittlung®, 3. Auflage 2014, Verlag C.H. Beck |im SV-Biro

[19] Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI), Baukostenim SV-Biiro
Altbau (Gebdude, Positionen), 2025

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI), Baukosten

Neubau (Gebaude, Elemente, Positionen), 2025

[20] im SV-Biiro
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Rechtsgrundlage der Verkehrswertermittlung in ihrer zum Wertermittlungsstichtag jeweils
gliltigen Fassung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
Letzte Anderung vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023

BbgBO
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.9.2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

ImmoWertV 2021
Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021)

ImmoWertA
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertVA)

ImmoWertV

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)
Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten vom 11. Januar 2011

Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 05. September 2012 in der Bekanntmachung vom 18.
Oktober 2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — V\W-
RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015
(BAnz. AT 04.12.2015 B4)

BGB

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), in der jeweils gultigen Fassung

EnEV

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der
Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert worden ist

Stand: Inkrafttreten der letzten Anderung: 28. Oktober 2015 (Art. 5 VO vom 24. Oktober 2015)
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GEG

Gebaudeenergiegesetz vom 08. August 2020 (BGBI I.S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober2023 (BGBI.2023 | Nr. 280) geandert worden ist

WoFIV

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

BetrKV

Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert
durch Artikel 4 G. v. 16.10.2023 BGBI. 2023 | Nr. 280

DIN 277

DIN 277-1:2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® in der Fassung
vom Januar 2016

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlick gezogen findet diese Vorschrift in der Praxis weiterhin
Anwendung)

Hinweis:

Die beim Ortstermin durch den Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unterlagen (wie
beispielsweise Flurkartenauszug, Grundbuchauszilge, Plane) sind teilweise alteren Datums und
sind im Rahmen einer Verkehrswertermittlung im Regelfall neu zu erstellen bzw. aktuelle
Unterlagen sind neu zu beschaffen. Im vorliegenden Fall wurde jedoch auftragsgemaR auf die
Neuerstellung bzw. die Beschaffung aktueller Unterlagen verzichtet. Der Auftraggeber hat dem
unterzeichnenden Sachverstandigen ausdricklich versichert, dass die zur Verfligung gestellten
Unterlagen auch zum Wertermittlungsstichtag Aktualitat besitzen und Hinweise auf Abweichungen
wurden wahrend des Besichtigungstermins nicht festgestellt.
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A

3. Grundstiicks- und Lagebeschreibung
3.1 Lagebeschreibungen und Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes
3.1.1 Standort Makro-Lage:

Allgemein:

Die Gemeinde Schwanfeld liegt fast mittig zwischen Wiuirzburg und Schweinfurt eingebettet.
Nordlich von der kreisfreien Stadt Schweinfurt mit ca. 16 km Entfernung gehdrt die Gemeinde dem
Landkreis Schweinfurt in Unterfranken, Bayern an. Schwanfeld zahlt zu den altesten Siedlungen
und es wird vermutet, allerdings unbestatigt, das Schwanfeld das alteste Dorf Deutschlands ist.

Die Gemeinde besteht nur aus der Gemarkung Schwanfeld und ist unterteilt in die 3 Gemeindeteile
Heiligenthal, Neuheiligenthal und Schwanfeld unterteilt. Angrenzende Nachbargemeinden sind
Waigolshausen, Wipfeld, Eisenheim, Bergtheim und Werneck.

Schwanfeld liegt in einer malerischen, frankischen Hlgellandschaft, am Rande des Steigerwalds
umgeben von Feldern, landwirtschaftlicher Nutzflache und Streuobstwiesen. Wiesen und
naturbelassene Flachen strukturieren die Umgebung und verleihen dem Gebiet einen landlichen
Charakter.

Geografisch liegt Schwanfeld in der Region Main-Rhén, dem frankischen Weinland, in der
Gauflache, eine Bezeichnung einer weitgehend unbewaldeten Landschaft, des ndrdlichen
Maindreieck, sidlich von Schweinfurt.

Die dorfliche Siedlungsstruktur zeigt eine Mischung aus einem historischen, bebauten Ortskern mit
Fachwerk- und Sandsteingebauden sowie angegliederten Wohngebieten. Die Ausbreitung der
Wohngebiete zieht sich vorwiegend in nordostliche und nordwestliche Richtung. Durch die
Gemeinde flie3t der knapp vier Kilometer lange Kembach, ein Bachlauf aus dem Zusammenfluss
des Heiligenthalgrabens und des Kieselbachs und miindet von Westen kommend rechtsseitig in
Wipfeld in den Main. Die Gemeinde Schwanfeld liegt topographisch auf einer Héhe von ca
242 m U. NHN auf ihrem héchsten Punkt.

Verkehrsgeografisch ist Schwanfeld Uber die Staatsstralle St2270 in Nordsud-Achse erschlossen
und an groRRere Ortschaften angebunden. Die Bundesstralle B19 ist tber die Kreisstrale K SW 17
in westlicher Richtung erreichbar und sorgt flir eine schnelle Anbindung nach Wirzburg, oder
Schweinfurt. Die Anbindung an das offentliche Personennahverkehrsnetz ist begrenzt und durch
die Lage ist der private Personenverkehr flr viele Einwohner eine flexible Mdglichkeit zum
Aufsuchen von Schulen, weiterfihrenden Bildungseinrichtungen und kulturellen Angeboten wie
auch zu den Arbeitsplatzen des urbanen Raums.

Neben der bereits erwahnten Industriestadt Schweinfurt mit rd. 54.000 Einwohnern, sind weitere
groRere Stadte in der Umgebung. Im Sidwesten liegt die Universitatsstadt Wirzburg (ca. 133.000
Einwohner) und im Osten, die Industrie- u. Universitatsstadt Bamberg (ca. 77.000 Einwohner).
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Kerndaten:

= Bundesland: Freistaat Bayern

= Regierungsbezirk: Unterfranken

= Landeshauptstadt: Mdinchen (ca. 1,6 Mio. Pers.; ca. 280 km
Entfernung)

= Flache Schwanfeld: 11,99 km?

= Hohenlage Schwanfeld: 242 m U. NHN

= Hoéhenlage Bewertungsobjekte: 238 m U. NHN

= Ortsteile: Heiligenthal, Neuheiligenthal, Schwanfeld

= Einwohner je kmZ 146 Pers.

= Einwohnerzahl Schwanfeld: 1.749 Pers.

= Anteil auslandischer Einwohner: 3.2%

= Religionszugehorigkeit: 11,5 % evang.; 64,2 % rom.-kath.; 24,3 % sonstige

= Arbeitslosenquote Schweinfurt Lkr. 2,8 % (Stand Dezember 2024)

= Bevolkerungsentwicklung: seit 2022 leicht rucklaufig (-0,35 %)

(Quelle: Statistischen Landesamt Bayern, IHK Wi-SW Mainfranken, Internetseiten Citypopulation und Bayernatlas)
Stand 31.12.2024

Entfernungsangaben zu nachstgréReren Stadten / Einkaufszentren / Flughéafen:

Schwanfeld — Schweinfurt: ca. 16 km

Schwanfeld — Wirzburg: ca. 20km

Schwanfeld — Kitzingen: ca. 21km

Schwanfeld — Flughafen Halfurt: ca. 35 km (Verkehrslandepl. f. max. 5,7 to. HochstabflgG.)
Schwanfeld — Flughafen Nirnberg: ca. 90 km

Schwanfeld — Flughafen Frankfurt a. M.: ca. 130 km
Schwanfeld — Flughafen Erfurt: ca. 165 km

Schwanfeld — Flughafen Stuttgart: ca. 180 km

(Quelle: Statistischen Landesamt Bayern, IHK Wi-SW Mainfranken und Internetseiten der Gemeinde Schwanfeld)
Stand 31.12.2024
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Manuels Eenntner B A

Architektin & Sachverstandige
fir Immabilienbewertung

Bevdlkerungsstand

S.:hwanfefd Erltwlclﬂung des Emlkermgsstandes im Imtveriau’l"

W1 i Jmbi R e ilmn AT | E =i b

2000

Bild 1 - Quellen: IHK Wii-SW Mainfranken 05.02.2026

Bevélkerungsstand

En:hwanfeid Entw-l-:]ﬂung des erulkerungsstandes im thweriau‘l"

1

[ Erastae e

Schwanfeld - Aufschliisselung der Altersstruktur - Stand: 31.12.2024

Farbe Altersstruktur Eimwohner Anteile

1 i wrer & 100 5.7%
2 ==1] & b unter 15 152 B.E%
3 = 15 bis unter 18 36 21%
4 v 18 bis unter 35 93 53%
5 - 25 bis unter 3] Eal 5.2 %
5 == 30 bis unter 40 205 11,7 %
7 L] 40 bis unter 50 | 126%
8 {=10) 50 bis unter 85 416 E%w
E] atil 65 nder Ster 433 24EWH

Bild 2 - Quellen: IHK Wii-SW Mainfranken 05.02.2026

Arbeitslosigkeit

Schweinfurt {Lkr) - .ﬂrbelt;foﬁenqunte im Zﬂtverlauf

e [ Wak o de Esireitie Andery den S ichiag i akl e mn Tekrelienbkle b pessdinhs A ]

lll]!l]l |||

Arbmt_qlunlgimt in dan Kmun und kreisfreien Stadten - Stand. 31 12.2024

v MR S0l e i ok ol e orlersing D IS el i) ebion g (It iagr e
Kreise und kreisfreie Stadre & Arbeitslosengquote Arbeitslose gesamt

! | Bad Kissingan {Lkr} 38% 2008

1 | Hallbarge [Lkr) = 32w 1.440

3 | Kirzingen {Lkr) =5 3,2% 1.564

4 | Main-Spessart (Lkr) [ 27 % 1.782

s | Ahén-Grabfeld (L) 38% 1558

5 | Schweinfurt (Krir.5¢) E 75% 2028

7 | Schweinfurt {Licr) = 28% 1,685

& | Wirgbu 5t E 4,6 % 3.2E9

5 | Wikrzburg (Lkr} - 30% 1569

10 | 1HK-Begirk Em 33% 17924
Bild 3 - Quellen: IHK W{i-SW Mainfranken 05.02.2026
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Manuvela Eanntner B_A
Architektin & Sachverstandige
fir Immabilienbewertung

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (SvB)

Schwanfeld - Zeitreihe der Beschiftigungsentwicklung

Schwanfeld - Beschaftigte nach Branchen - Stand: 30.06.2024

Farbe | Branchen Beschattigie | Anteil
EE | Land- und Forsmwirschaf, Fischeres [A) @ 00%
= Produziersndes und verarbeitendess Gewerbes,
| ™ | Bougewerbe 80 0| W%
3| mm | Handel, Verkenhr, Gastgewere [G-1) 77|304%
i B s el 0| 00%
5| mm | Offentiiche und private Diensteistung (0-U) N\ IW
& mm |zensien 105 41,5 %
Bild 4 - Quellen: IHK WG-SW Mainfranken 05.02.2026
Sorialversicherungpflichtig Beschiftigte (SvB) in den Stadten und Gemeinden - Stand:
30.06.2024
Stide und Gemeinden & Beschiftigte (SvB) gesamt
181 | Schonau a.d.Brepd = 118
162 | cholibrunn = 153
162 | Sehondra, M = 5t
|54 | Schonungen - 1,065
1EZ | Sehwanfeld 253
155 | Schwarzach a.Main, M ] 1276
187 | Schywebbeim - 1.028
188 | Schweinfurt (Krir.St) [ 54 886
165 | Segnitz = 86
150 | Seinsheim, M == 36
181 | Sennfeld - 2578
182 | sommerach = 202
183 | Sommerhausen, M = 283
164 | Sonderhofen = 13
195 | Sandheim v.d.Rhin = 138
Bild 5 - Quellen: IHK W{i-SW Mainfranken 05.02.2026

3.1.2 Mikro-Lage:

Lage Innerorts:

Das Bewertungsobjekt selbst befindet sich im Sid-Westen, am Ortsrand, der Gemeinde
Schwanfeld als auslaufende Anliegerstrale von der BismarckstralRe abgehend in der Nahe des
Sportplatzes. Im angrenzenden Westbereich ca. 60 m entfernt liegen landwirtschaftliche Flachen.
Es ist ca. 450 m vom Rathaus Schwanfeld entfernt. Zur nachsten Haltestelle an der Hauptstralie
Abzweig Richtung Heiligenthaler Stralke sind es knapp 350 m. Der nachstgelegene
Autobahnanschluss zu der A 70 (Anschlussstelle Werneck) befindet sich in nérdlicher Richtung in
ca. 9 km Entfernung.
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Wohnlage:

Direkt an das Grundstick grenzt dstlich und westlich jeweils ein ahnlich bebautes Grundstiick mit
Mehrfamilienhaus und Garage. Im Sdden grenzt das Grundstick an einen Parkplatz
(SportplatzstraRe). Im Norden wird das Grundstick durch Verkehrsflachen (Straf3e) begrenzt. Im
umgebenden Strallenraum des Bewertungsobjekt befinden sich keine direkt ausgewiesenen
Parkplatze und der Parkraum in der Theodor-Heuss-Stralle ist durch fehlende Parkbuchten
begrenzt nur mdglich. Ausreichend Parkplatze sind in ca. 50 m Entfernung (rlickseitig des
Bewertungsgrundstiicks) auf dem o6ffentlichen Parkplatz an der Sportanlage gelegen.

Zum Ortskern von Schwanfeld mit entsprechender Verwaltungs-, Kirchen- und Geschaftslage
betragt die Entfernung ca. 430 m und kann fulBlaufig erreicht werden.

Aufgrund der Nahe zum Gemeindezentrum, der Lage innerorts, der Nahe zu Grinanlagen, der
Entfernung zur Autobahn und Bundesstrafle kann die Wohnlage als mittelmaRig betrachtet
werden.

Gewerbe-/Geschéftslage:

Ostlichen in der Nahe des Bewertungsgrundstiick befinden sich vereinzelte Einkaufsmdglichkeiten
und einzelne Betriebe teilweise in Bereichen ohne Bebauungsplan. Betriebe und Gewerbe in
Bereichen von Bebauungsplanen u.a. der Erstfassung ,Nord-Westlicher Teil* der Gemeinde
Schwanfeld (allgemeines Wohngebiet) sind zulassig ,die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe“ (u.a. auch
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke) sowie
ausnahmsweise zugelassene ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Angrenzende
Bebauungsplane mit ausgewiesenem Mischgebiet beinhalten u. a. die vor Ort ansassigen und
zulassigen Natursteinwerke (150 m Luftlinie vom Bewertungsobjekt entfernt).

Strallen-/Verkehrsnetz Anbindung (Uberregional):

Durch die Gemeinde Schwanfeld lauft die Staatstralle St 2270 (Hauptstrale) und die Kreisstralle
KSW17 die in Ostlicher Richtung nach Wipfeld fiihrt und Richtung Osten, in Opferbaum an die
Bundesstralle B19 anschlief3t.

Die Anschlussstellen der Bundesautobahn A70, AS Werneck liegt 9 km entfernt, die AS
Schweinfurt/Bergrheinfeld, ist ca. 12 km entfernt.

Die Bundesautobahn A71 mit Anschlussstelle bzw. Autobahndreieck Werntal erreicht man von
Schwanfeld aus Uber die AS der A70 (Schweinfurt/Bergrheinfeld) und liegt in ca. 10 km
Entfernung. Die Bundesautobahn A7 erreicht man in ca. 10 km uUber die Anschlussstelle AS
Gramschatzer Wald. Eine weitere Anschlussmdglichkeit auf die Bundesautobahn A7 sowie auf die
Bundesautobahn A3 mit einer Entfernung von ca. 17 km ist das Autobahnkreuz Biebelried.

Die Bundesstralle B19 befindet sich in westlicher Richtung ca. 4 km Entfernung, die Bundesstralte
B286 erreicht man ostlich gelegen in ca. 11 km Entfernung und die Bundestrale B22 liegt 16 km
entfernt.

OPNV (Bus):

Die Gemeinde Schwanfeld ist durch Regionalbusse des Nahverkehr-Mainfranken (NVM) an das
OPNV angeschlossen. Diese verkehren von der u. a. von der Haltestelle ,Heiligenthaler StraRe* in
ca. 350 m Entfernung mit den NVM-Linien 441 (Richtung Wurzburg, Hauptbahnhof ZOB) und Linie
316 (Richtung Gaibach/Dettelbach/Oberpleichfeld). Von der Haltestelle ,Wipfelder Stralle®, in ca.
450 m Entfernung, verkehrt, zusatzlich zu den Linien 441 und 316, die NVM-Linien 238
(Schulbusse Richtung Schweinfurt). In der Hauptstral3e in ca. 390 m Entfernung, an der Haltestelle
~>chwanfeld Apotheke®, fahrt ebenfalls der Schulbus der Linie 238. Etwas weiter entfernt liegt in
ca. 650 m noch die Haltestelle ,Schwanfeld Wengertspfad“ von der ebenfalls in die NVM-Linien
238 (Schulbus) und nach Gaibach in Linie 316 zugestiegen werden kann.
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OPNV (Bahn): |

Die nachstgelegene Bahnzustiege sind im ca. 4,5 km entfernten ERleben mdéglich in die
Regionalbahn RB53 und Regionalexpress RE55. Die gleichen Bahnverbindungen konnen auch in
Bergtheim (4,7 km) oder in Waigolshausen (5,3 km) genutzt werden. Vom Hauptbahnhof der Stadt
Schweinfurt ca. 15 km vom Bewertungsobjekt entfernt, stehen regelmaRig verkehrende, regionale
und zum Teil Uberregionale Bahn- und Busverbindungen oder Schienenersatzverkehr zur
Verfugung.

Der Schweinfurter Hauptbahnhof ist einer der Umschlagsplatze auch fur den Guterverkehr und
besitzt das einzige Containerterminal Unterfrankens. Er besteht aus einem kombinierten
Durchgangs- (Gleise 3 — 8) und Kopfbahnhof (Gleise 1, 2 und 83).

Im Personenverkehr werden taglich etwa 7.000 Reisende beférdert Uber verschiedene
Zugverbindungen. Zige der Regionalbahnen RB53 (Schllichtern-Jossa-Geminden-Wirzburg-
Schweinfurt-Haflfurt-Bamberg), RB40 (Unterfrankenshuttle; Schweinfurt iber Bad Neustadt a. d.
Saale bis Meiningen) und RB50 (Unterfrankenshuttle; Schweinfurt Uber Bad Kissingen und
Hammelburg bis Gemiinden). Zliige der Regionalexpressbahnen RE54 (Frankfurt am Main UGber
Schweinfurt bis nach Lichtenfels), RE55 (Frankfurt am Main Gber Schweinfurt bis nach Bamberg),
RE20 (Wirzburg tUber Schweinfurt bis nach Nurnberg), RE7 (Wirzburg Gber Schweinfurt bis nach
Erfurt) RES7 (Wirzburg Uber Schweinfurt bis nach Bad Kissingen). In der Regel verkehren die
Zlge stindlich bis zweistlindlich und in den Hauptpendelzeiten in noch kiirzeren Abstanden.

Den Uberregionalen Schienen-Fernverkehr (IC-/ICE) erreicht man aktuell Gber den Hauptbahnhof
Wirzburg in ca. 20 km Entfernung. Hier sind Verbindungen der Nord-Sid-Anbindung von
Hamburg und Bremen Uber Hannover, Géttingen, Kassel bis nach Nurnberg und Minchen. In der
Nordwest-/Sudost-Trasse aus dem Ruhrgebiet bis nach Wien und Budapest. In der Regel
bestehen hier stiindliche Verbindungsmaglichkeiten.

Flugverkehr:

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz Schweinfurt — Haffurt in ca. 35 km
Entfernung (Halfurt). Internationale Flughafen sind in Nirnberg (ca. 90 km), Frankfurt am Main
(ca. 130 km), Erfurt (ca. 165 km) und Stuttgart (ca. 180 km).

3.1.3 Standort Umgebung:

Bebauung Umfeld:

Im direkten Umfeld nérdlich gelegen ist das Gebiet mit Ein- und Mehrfamilienhausern in meist
zweigeschossiger Ausfihrung nach dem Bebauungsplan der Erstfassung ,Nord-Westlicher Teil*
der Gemeinde Schwanfeld (allgemeines Wohngebiet) bebaut. Sidlich gelegen schliel3t sich ein
Mischgebiet an ,Heiligenthaler Strale“ mit Bebauung u. a. dem Natursteinwerk und einem
Einzelhandelsbetrieb sowie mehreren Kleinbetrieben wie Backereien und Cafe’s zur weiteren
Wohnbebauung im eher zweigeschossigem Bereich. Im Westen, teils ohne Bebauungsplan liegen
landwirtschaftliche Flachen sowie slidwestlich der Sportplatz und Naherholungsflachen. Im Osten
liegt der Gemeinde Kern, gréfRtenteils ohne Bebauungsplan, dennoch eher landlich gepragter
Bebauung mit geringer Geschossanzahl (ein- bis zweigeschossig).

Bebauung Betrieblich:
Die beschriebenen Bebauungen des Misch- und Gewerbegebiets wurden bei der Ortsbesichtigung
als nicht stérend oder wahrnehmbar aufgenommen.

Immissionen (Beeintrachtigungen):

Wahrend des vorgenommen Ortstermins waren keine wesentlichen Immissionen wahrnehmbar
(kein Kfz-Verkehr in der Stralle wahrenddessen). Allerdings ist nicht auszuschlieRen, dass bei
Verkehrsaufkommen mit einer Gerauschbelastung durch die angrenzende Sportstatte (Parkplatz
direkt an sudlicher Grundstliicksgrenze) oder des landwirtschaftlichen Verkehrs durch die
Bewirtschaftung der westlich anliegenden Flachen gerechnet werden muss.

Eine Messung nach Angabe des Larmkatasters (Umweltatlas Bayern; WMS-Dienst ,Larm an
Hauptverkehrsstralen®) konnte in der Ortschaft nicht ermittelt werden.
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3.1.4 Lokale Infrastruktur:

Einkaufen/Geschéfte:

Im ndheren Umfeld des Bewertungsobjektes sind Versorgungseinrichtungen des taglichen Lebens
(Backer, Metzger, Tabakwaren, Zeitschriften, Imbiss, Friseur ...) vorhanden.

In unmittelbarer Nahe (ca. 200 m sid-6stlich entfernt) ist die alltagliche Versorgung durch einen
Lebensmitteleinzelhdndler (Edeka) abgedeckt. Weiter findet man vereinzelte Betriebe im eher
spezialisierten Gewerbe (u. a. Dietmann Wohnen & Kiichen, Dekoration und Blumen Zeitlos,
Schreinerei Werner Eichelbréonner, Mlnzhandlung Ludwig Wolfraum, Fahrschule Schodorf,
Bettenfachgeschaft Fahr Raum und Design, Friedbert Kofiner Reifenhandel, usw.) und im
freiberuflichen Bereich (u. a. Radio Opera, Grafikdesign Meike-Lesley Creative, m-cit GmbH E-
Commerce-Agentur, Matthias Express Reisebuiro, usw.).

Gesundheit/medizinische Versorgung:
In Schwanfeld gibt es eine Gemeinschaftspraxis fir Allgemeinmedizin (Dres. Rémmelt —
Hausarztpraxis) und einen Zahnarzt (Dr. Wehner, Praxis fir Zahnheilkunde) diese sichern die
gesundheitliche Grundversorgung ab.

Weitere gesundheitliche und medizinische Versorgungen befinden sich u. a. in der 15 km
entfernten Stadt Schweinfurt, dort sind weitere praktizierende Arzte der unterschiedlichsten
Fachrichtungen flachendeckend vorhanden. Dazu stehen neben dem ,St.-Joseph‘- u.
.Leopoldina“-Krankenhaus auch Privatkliniken (u. a. Klinik flr Psychiatrie, Augenheilkunde usw.)
zur Verfugung. Im ca. 7 km entfernten Werneck befindet sich ein Zentrum fir Orthopadie u.
Psychiatrie. In der ca. 20 km entfernten Stadt Wirzburg befindet sich zudem das
Universitatsklinikum (UKW), das Klinikum Wirzburg Mitte mit Notfallaufnahme, eine Orthopadische
Klinik (Kénig-Ludwig-Haus), die Rotkreuzklinik, die Theresienklinik, die Klinik am Greinberg, eine
Tagesklinik fir Kinder- und Jugendpsychiatrie, Psychosomatik und Psychotherapie und weitere
spezialisierte Kliniken.

Durch die Nahe zu den Kurstadten Bad Kissingen, Bad Neustadt, Bad Bocklet kann auch hier auf
ein gutes Netzwerk zu kurmedizinischen Behandlung zurlickgegriffen werden.

Medikamente, medizinische Produkte und sonstige gesundheitlichen Hilfsmittel kdnnen in der
ortlichen Apotheke (Schwanen Apotheke) erworben werden.

Lage Kindergarten/Schulen:

Es gibt in Schwanfeld einen Kindergarten (katholischer Kindergarten St. Michael) dazu noch eine
allgemeinbildende Schule (Grundschule, Jahrgangsstufen 1 - 4) mit dem Angebot einer
Mittagsbetreuung nach Anmeldung. Im Schuljahr 2024/25 waren insgesamt 201 Schilerinnen und
Schiler an der Schule in Schwanfeld verzeichnet.

Weiterfiihrende Schulen kénnen in der Stadt Schweinfurt besucht werden (ca. 15 km Entfernung).
Hier sind insgesamt vier Gymnasien (Celtis-, Humboldt, Olympia-Morata- und Walther-Rathenau-
Gymnasium), zwei Realschulen (Sattler- und Walther-Rathenau-Realschule) eine
Wirtschaftsschule inkl. einer privaten Realschule (Schule Pelzl), mehrere berufsbildende Schulen
(Alfons-Goppel-Schule, Dr. Georg-Schafer-Schule, Ludwig-Erhard-Schule und das Kolping-
Schulwerk) zusatzlich noch verschiedene Fachakademien (u. a. Fachschule fir
Maschinenbautechnik, Fahrzeugakademie und Fachakademie fir Sozialpddagogik) und die
technische Hochschule Woirzburg-Schweinfurt (u. a. mit Fachrichtungen Business and
Engineering, Elektro- u. Informationstechnik, = Mechatronik, Logistik, Maschinenbau,
Technomathematik u. Wirtschaftsingenieurwesen...).

Im 20 km entfernen Wirzburg kann die Julius-Maximilians-Universitat besucht werden, welche
zahlreiche Fakultaten und Fachbereiche anbietet (u. a. Astronomie, Biologie, Chemie u.
Pharmazie, Humanwissenschaft, Jura, katholische Theologie, Mathematik u. Informatik, Medizin,
Philosophie, Physik und Wirtschaftswissenschaft) oder die Otto-Friedrich-Universitat mit
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A

verschiedenen Fakultdten (u. a. angewandte Informatik, Geistes- u. Kulturwissenschaft,
Humanwissenschaft sowie Sozial- und Wirtschaftswissenschaft)

Religion/Kirchen:

Schwanfeld ist vorwiegend katholisch gepragt u.a. durch das Kloster Heiligenthal, welches 1234
gegrundet wurde. Fur die Katholiken steht die Kirche St. Michael zur Verfiigung, welche der
Pfarreiengemeinschaft Luisenhéhe angehort. Die Protestanten gehdéren der evang.-luth.
Kirchengemeinde Obereisenheim an. Zusatzlich befindet sich im Ort eine Synagoge, die bereits
vor 1785 existierte, inzwischen durch einen Neubau am selben Standort ersetzt wurde, in der
Wipfelder Stralie.

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener, etablierter Religionen (u. a. Kénigreichsaal der
Zeugen Jehovas, Kingdom Ministries — A Church of all Nations, Gebetshaus der Neuapostolen,
islamische Moschee, Kirche der Siebten-Tags-Adventisten, usw.) sind im Stadtbereich von
Schweinfurt (ca. 15 km Entfernung) ansassig. Eine Kirche der Anhanger ,Jesu Christi der Heiligen
der Letzten Tage“ (Religionsgemeinschaft der Mormonen) befindet sich im ca. 20 km entfernten
Dittelbrunn und ein judisches Gebetshaus sowie eine griechisch/orthodoxe Gemeinde ist im ca. 45
km entfernten Bad Kissingen zu finden.

Sport/Kultur/Freizeit:

Verschiedene Freizeit- u. Sportvereine (u. a. Allgemeinsport im SV-Schwanfeld, oder Radsport im
Swan Racing Team Concordia Schwanfeld e.V., Kaninchenzuchtverein B1145 Schwanfeld e.V.,
Gefluigelzuchtverein, Musikverein, Schitzenverein und weitere) sowie soziale Vereine (u. a. die
KAB., Freiwillige Feuerwehr, Elisabethenverein, usw.) und unterschiedliche Verbande (u. a.
Bayerischer Bauernverband) bieten die Mdglichkeit sich privat zu engagieren und erganzen das
sportliche und kulturelle Angebot der Gemeinde.

Der nachstgelegene groRe Badesee kann im 15 km entfernten Schweinfurt besucht werden
(Schweinfurter Baggersee).

Fur Veranstaltungen sportlicher oder kultureller Art werden entweder der offentliche Marktplatz
oder die Schwanfelder Turnhalle genutzt, zudem stehen das Burgerzentrum und der Nederkeller
als Angebot fur Veranstaltungsraume. Im Sportverein von Schwanfeld steht auch die Gaststatte als
Veranstaltungsort zur Verfigung (u. a. Geburtstage, Kommunion usw.).

Die nachstgelegenen Gaststatten befinden sich in den umgebenden Ortschaften wie Wipfeld,
Eisenheim und Kolitzheim.

Sehenswurdigkeiten:

Sehenswiurdigkeiten fur die Region Schwanfeld ist das Bandkeramikmuseum, der groRe jludische
Friedhof, die katholische Kirche St. Michael oder das ehemalige Kloster Heiligenthal (befindet sich
allerdings in Privatbesitz).

Naherholung/Natur/Naturschutzgebiete:

Das frankische Weinland bietet sich in weiten Teilen gut zum Wandern und Radfahren an. Es gibt
verschiedene Wanderwege mit unterschiedlichen Schwierigkeitsgrad u. a. eine Rundwanderung
von Schwanfeld nach Wipfeld oder eine Schwanfeld-Hirschsee-Wipfeldrunde. Uber die Rad- und
Wanderwege kann man sich auf der Gemeindeseite von Schwanfeld vertiefend informieren.
Zudem gibt es auch einen Energielehrpfad als interkommunales Projekt mit dem Markt Werneck,
um die Windenergie naher zu bringen.

Kinder und Jugendlichen steht in Schwanfeld auch eine Skateanlage zur Verfligung und eine
Ruheoase bietet die neu hergerichtete Sportplatzanlage mit Banken und Tischen.

Um Schwanfeld herum gibt es noch einen Kletterwald fiir die sportliche Betatigung und in recht
kurzer Fahrtzeit erreicht man mit dem PKW auch die etwas weiter weg gelegenen Naturparks wie
die Bayerische Rhon, den Spessart, die Hassberge, den Steigerwald oder auch Thiringer Wald
sowie eine Vielzahl weiterer Gebiete.
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3.1.5 Wirtschaftsstandort:

Allgemein:

Als Wirtschaftsstandort im Landkreis Schweinfurt ist Schwanfeld von den eher klassischen
Bereichen wie Handel- und Dienstleistung (tertiarer Sektor) gepragt (siehe Ausschnitt, S. 13, Bild
4) mit einem Anteil von 30,4 % bei Handel, Verkehr, Gastgewerbe und 28,4 % bei 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungen. Insgesamt 41,5 % sind ohne Zuordnung und die restlichen Bereiche
sind nicht vertreten.

Aufgrund der Nahe zum Industriestandort Schweinfurt sind Arbeitsplatze der Bevdlkerung von
Schwanfeld auch grofteils hier zu finden (u. a. Bosch-Rexroth, Fresenius Medical Care,
Schaeffler, SKF, ZF-Sachs usw.)

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Schweinfurt lag im Dezember 2024 bei ca. 2,8 %.

Steuerhebesatze (Satzung v. 28.11.2024, gultig ab 01.01.2025):

Grundsteuer A 450 %
Grundsteuer B 325 %
Gewerbesteuer 360 %

Zentralitatsstufe:

Die Gemeinde Schwanfeld wird zwar als Kleinzentrum gewertet, aufgrund seiner Lage und
Ansiedlung mit dem Zusatz als Grundzentrum im Regionalplan (Regierung v. Unterfranken, Stand
30.01.2024) eingestuft, dazu mit Benennung als erganzender Versorgungsort.

Gebietskategorie:
Schwanfeld wird von der Regierung Unterfrankens als ALR-H (allgemein landlicher Raum; Zusatz
,H“ Raum mit besonderem Handlungsbedarf) eingestuft.

Kaufkraftkennziffer:

Stand 31.12.2025 liegt die Kaufkraftkennziffer fir Schwanfeld bei 99,9 % (auch Kaufkraftindex
oder Kaufkraftzahl genannt). Der Landkreis Schweinfurt liegt zum genannten Stand bei 99,9 %.
Diese Zahl gibt an, wie das Kaufkraftniveau der jeweiligen Stadt/Gemeinde pro Einwohner im
Vergleich zum nationalen Durchschnitt liegt (der nationale Durchschnitt entspricht hierbei 100 %).
Somit verfigen die Einwohner Schwanfelds tber eine Kaufkraft von 99,9 % zur durchschnittlichen
nationalen Kaufkraft von Deutschland.

Umsatzkennziffer:

Stand 31.12.2025 liegt die Umsatzkennziffer im Landkreis Schweinfurt bei 69,8 %
(Bundesdurchschnitt bei 100 %). Diese Kennziffer bildet den getéatigten Einzelhandelsumsatz unter
Beriicksichtigung des Bundesdurchschnitts ab, welche ggf. auch Uber einem Wert von 100 %
liegen kdnnte. Eine ausgewiesene Kennziffer flir die Gemeinde Schwanfeld liegt nicht vor.

Zentralitatskennziffer:

Stand 31.12.2025 liegt die Zentralitatskennziffer im Landkreis Schweinfurt bei 69,9 % (diese
Kennziffer bildet die Attraktivitat als Einkaufsort in Form einer Maldeinheit ab). Ein Wert Gber 100
ist ggf. denkbar und bedeutet, dass diese Stadt/Gemeinde mehr Umsatz ausweist da die
Bevolkerung aus anderen Regionen, welche unter 100 % liegen, in dieser Stadt/Gemeinde
einkauft (Kaufkraftzufluss). Dies heildt entsprechend, fiir den Landkreis Schweinfurt gibt es einen
Kaufkraftabfluss (in andere Stadt/Gemeinde/Region), da Wert bei 69,9 %.

Eine ausgewiesene Kennziffer fir die Gemeinde Schwanfeld liegt nicht vor.
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3.1.6 Grundsticksbeschreibung

Grundstiicksform:

Das Grundstuck ist rechteckig in Form eines Parallelogramms geschnitten.
(siehe Anlage Katasterplan)

Grundstiicksabmessungen (siehe Anlage; Katasterauszug):

mittlere Tiefe (Nord/Sud): ca. 31,50 m
mittlere Breite (Ost/West): ca.22,25m
Breite der Straf’enfront: ca.22,25m
GrundstiicksgroRie: 701 m?

Topografie des Grundstiicks:
Das gesamte Grundstick ist mit leichtem Gefalle, max. 5°.

Ausrichtung des Grundstiicks:
Das Bewertungsgrundstick liegt mit dem Eingang noérdlich, stral’enseitig zur Theodor-Heuss-
Stralde ausgerichtet. Der Garten des Bewertungsobjektes ist im Stiden des Grundstlicks angelegt.

Aufteilung des Grundstiicks:

Im vorderen Grundstlicksbereich befinden sich die ErschlieBung des Wohngebaudes Uber
Treppen ins Erdgeschoss sowie die Zufahrt zu den Garagen und der Zugweg zum rlckseitigen
Gartenbereich. Im sudlichen, rlckseitigen Garten befindet sich im Terrassenbereich des
Erdgeschosses eine Heckenbepflanzung mit winterhartem und wintergriinem Geholz sowie eine
Rasenflache mit Randbepflanzung durch vereinzelte Baumen, Blischen und Beeten.

Nachbarbebauung:

Das Bewertungsobjekt ist im direkten Umfeld von weiteren ahnlich gestalteten Grundstiicken
umgeben, die angrenzend ebenfalls mit Ein- und Mehrfamilienhdusern und Garagen bebaut sind.
Die weitere Nachbarbebauung besteht im angrenzenden Wohngebiet groRtenteils aus Ein- und
Mehrfamilienhausern, im westlichen Bereich folgen landwirtschaftliche Flachen. Sidwestlich liegt
ein Sportplatz dessen Parkplatzzone an das Grundstiick direkt im Stiden angrenzt. im naheren
Umfeld befinden sich zudem ein Natursteinwerk und ein Einkaufsmarkt.

Einfriedung des Grundstiicks:

Das Grundstiick grenzt (ohne Einfriedung) in noérdlicher Richtung an den Straflenraum an, mit
Zufahrt zu den Garagen und Zugang zum Gebaude. Die seitliche Begrenzung Ost und West ist mit
Bepflanzung (Straucher, Baume, ...), Mauerwerk und Maschendrahtzaun eingefriedet. Das
ruckseitige Grundstiick (Garten) ist umzaunt mit Maschendraht und auf westlicher Seite nur mit
Bepflanzung begrenzt.

Baugrund- und Bodenverhiltnisse:

Schadliche Bodenveranderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin
nicht erkennbar. Laut Standortauskunft (UmweltAtlas Bayern) zum Baugrund sind folgende
Bodenverhaltnisse zu erwarten:

Ingenieurgeologische Bewertung am Standort:

Im Untergrund zu erwarten: Bindige, feinkornige Lockergesteine, mafig bis gut
konsolidiert
Allgemeiner Baugrundhinweis: Wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,

Schrumpfen/Quellen), Staunasse maoglich,
frostempfindlich, z. T. besondere
Grindungsmalnahmen erforderlich, oft
eingeschrankt befahrbar

Zu erwartende mittlere Tragfahigkeit: Gering bis mittel
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Grabbarkeit, Wassereinfluss und Humusgehalt am Standort:

Grabbarkeit im 1. Meter: oft mittelschwer grabbar
Grabbarkeit im 2. Meter: keine Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit
Stau-/Hang-/Grundwasser: Keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser.

Keine Hinweise auf niedrige
Grundwasserflurabstande.

Humusgehalt: Es handelt sich um humusfreie bis arme Bdden

Geogefahren am Standort:
Geogefahren: Im Umkreis von 200 m kein Hinweis auf Geogefahr.

Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und
soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen
Baugrund ohne besondere Grundwassereinfllisse.

Altlasten:
Laut eingeholter Auskunft beim Landratsamt Schweinfurt

befindet sich das Grundstiick nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS* (Altlasten,- Bodenschutz- und
Dateninformationssystem des Landkreises Schweinfurt) nach Art. 3 des Bayerischen
Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG).

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht
bekannt. Es kann damit zwar eine Altlastenfreiheit nicht garantiert werden, augenscheinlich
bestehen jedoch keine boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden Altlasten. Tiefergreifende
Untersuchungen wie beispielsweise in Form von Auswertung historischer Karten oder einer
Bodenuntersuchung usw. - erfolgten nicht. Weitere Nachforschungen bezlglich schadlicher
Bodenveranderungen wurden auftragsgemal nicht durchgefiihrt, weshalb in diesem Gutachten
ungestorte, kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und Bodenverhaltnisse
unterstellt werden (ohne Gewahr).

Kriegsaltlasten:

Im zweiten Weltkrieg wurden das etwa 16 km norddstlich gelegene Schweinfurt durch die dortig
ansassige kriegswichtige Kugellagerindustrie ein Zeil von Luftangriffen und teils mehrfach schwer
getroffen. Ebenfalls wurden im ca. 15-20 km entfernten stidwestlich gelegenen Wirzburg kurz vor
Kriegsende Luftangriffe durchgeflihrt sowie auch im etwa 20 km sudlich gelegenen Gebiet der
Stadt Kitzingen Kriegsschaden dokumentiert (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit).

Allerdings war zu der damaligen Zeit die Ortschaft Schwanfeld eher landwirtschaftlich gepragt und
daher kein priorisiertes Gebiet fir Luftangriffe, somit sind entsprechende Altlasten im Bereich des
Bewertungsgrundstiickes, aufgrund von Blindgangern, nicht komplett auszuschlie®en, wenn auch
ausgesprochen unwahrscheinlich. Generell ist davon auszugehen, dass eventuelle Kriegsaltlasten
(u. a. Blindganger, Munitionsreste usw.) spatestens nach Kriegsende bzw. mit
ErschlieBung/Bebauung des Gebietes ordnungsgemald beseitigt wurden, weshalb in diesem
Gutachten von ungestérten Bodenverhaltnissen ausgegangen wird (ohne Gewahr).

Immissionen:

Bei der Ortsbesichtigung wurden von dem unterzeichnenden Sachverstandigen, keine den
Verkehrswert negativ beeinflussenden Immissionen festgestellt. Des Weiteren geht der
Sachverstandige in diesem Gutachten von keinen weiteren negativen (also den Verkehrswert
beeinflussenden) Immissionen aus. Der detaillierte lagetypische Verkehrslarm ist im Abschnitt
3.1.3 (Standort Umgebung) bereits erfasst.

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 803 K 34/25 Seite 20 von 80



Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungszustand:

Das Grundstuck ist verkehrstechnisch Uber die Theodor-Heuss-Stralle erschlossen. Hierbei
handelt es sich um eine endglltig hergestellte, ruhige Anliegerstralle, die bis zum im westlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Bereich auslauft in einen Feldweg (nicht asphaltiert).
Eingefasst ist die asphaltierte Anliegerstralle (ca. 7,50 m) mit einem zweiseitigem, schmalen
Bilrgersteig. Die StralRenbreite ist ausreichend, um den Anliegerverkehr zu regeln und
Begegnungsverkehr mit zwei PKWs ist ohne Ausweichen mdoglich. Es gibt keine ausgewiesenen
Parkbuchten, die Fahrzeuge der Anwohner sind vorrangig auf den Grundsticken geparkt. Eine
Straldenbeleuchtung ist ausreichend vorhanden. Das Grundstiick ist anndhernd eben an die
ErschlieBungsstralle angeglichen. Des Weiteren ist das Flurstick Uber Ver- und
Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz an Kanal, Strom, Wasser,
Telefon angeschlossen. Der Fernsehempfang erfolgt im Haushalt aktuell Gber Satellitenempfang.

Nach telefonischer Auskunft der Gemeinde Schwanfeld stehen fir das Bewertungsobjekt keine
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch an. Dies gilt auch flr die Abgaben nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes.

Gesamteindruck:

Das gesamte Bewertungsgrundstiick und der Gebaudebestand machten beim Ortstermin einen
relativ gepflegten Eindruck. Die Aufenanlagen im vorderen Bereich sind gepflegt und mit
kiinstlerischen Skulpturen gestaltet, im rickwartigen Bereich ist die Rasenflache und die
Bepflanzungen ebenfalls, soweit erkennbar, als gepflegt in Augenschein genommen und beurteilt
worden.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten zum Wertermittlungsobjekt
3.2.1 Aktuelle Grundbuchangaben
(It. Grundbuchauszug des Amtsgerichts Schweinfurt vom 14.07.2025, vgl. Anlage 4)

Grundbuchamt: Amtsgericht Schweinfurt, Grundbuch von Schwanfeld, Blatt Nr. 4920
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbunden Rechte GroRe
der Ifd. Nr. d. Gemarkung :
Grund- Grund- Flurstiick Wirtschaftsart und Lage ha | a | me
stlcke stucke alb c
1 2 3 4
1 - 1910/3 Theodor-Heuss-Str. 7, Gebaude- u. 7 | 01
Freiflache

Anmerkung zu Abteilung Il und lll:

Die eingetragenen Rechte und Belastungen aus Abteilung Il des Grundbuchs kénnen ggf. den
Verkehrswert beeinflussen, wurden jedoch nicht eingesehen und bleiben unbericksichtigt.
Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
VeraulRerung des Objektes sachgemal berticksichtigt werden.

3.2.2 Planungs- und baurechtliche Situation

Telefonische und schriftliche Auskinfte der Gemeindeverwaltung Schwanfeld sowie dem
Landratsamt Schweinfurt zu den, das zu bewertende Objekt betreffenden, rechtlichen
Gegebenheiten wurden wie folgt erteilt:

Flachennutzungsplan:
Nach Angabe der Gemeinde Sennfeld handelt es sich um eine Wohnbauflache.
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Bebauungsplan:

Es liegt ein rechtskraftiger sog. ,qualifizierter* Bebauungsplan flir den Bereich des
Bewertungsobjekts vor, der u. a. die Mindestfestsetzungen im Sinne des § 30 BauGB, Abs. 1 (Art
u. Mal der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen u. die ortlichen
Verkehrsflachen) enthalt. Demnach liegt das zu bewertende Grundstlick innerhalb des
Geltungsbereichs der Erstfassung ,Nord-Westlicher Teil* der Gemeinde Schwanfeld.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet
(WA).

Im Sinne des § 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und gemaf
Abs. 2 sind zulassig:

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise folgende Gebaude zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ):

Der Bebauungsplan schreibt hier keine Obergrenze vor, allerdings ergibt sich die zulassige
Grundflache jedoch indirekt aus der Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien.

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Grundflachenzahl in ,allgemeinen Wohngebieten*
0,40, d.h. 40 % der Grundstlcksflache darf von baulichen Anlagen i.S. des § 19 BauNVO Abs. 4
Uberdeckt sein. Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer maximalen GRZ von 0,60 kann
zugelassen werden (siehe BauNVO § 19). Gemal § 17, Abs. 3 Satz 3, kénnen in Gebieten die am
1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstigen Belange nichts entgegenstehen (Anlage 8).

Zulassige Geschossflachenzahl (GF2):

Der Bebauungsplan schreibt auch hier keine Obergrenze vor. Die zulassige Geschossflache ergibt
sich jedoch indirekt aus der Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien, der Anzahl der
Vollgeschosse usw.

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Geschossflachenzahl in ,allgemeinen
Wohngebieten* 1,20. Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind (siehe BauNVO § 20 Abs. 2)

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog (Anlage 8).

Ortssatzungen:
Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich von stadtebaulichen  Satzungen,
Gestaltungssatzungen oder sonstigen Ortssatzungen.

Natur-, Landschaftsschutz:

Fir das Bewertungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Landschafts- oder Naturschutz zu
beachten.

Quelle: Auskunft vom Landratsamt Schweinfurt (vom 13.11.2025) sowie Plan Uber
Bayernatlas/Umweltatlas (vom 15.03.2026).

Gewadsserschutz:
Fir das Bewertungsobjekt sind keine Gegebenheiten aus Gewasserschutz zu beachten.
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A

Quelle: Auskunft vom Landratsamt Schweinfurt (vom 13.11.2025) sowie Plan Uber
Bayernatlas/Umweltatlas (vom 15.03.2026).

Denkmalschutz:
Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.
Quelle: Auskunft vom Landratsamt Schweinfurt (vom 13.11.2025).

Bodenordnung, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren:

Das Bewertungsgrundstiick ist derzeit in kein Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren
einbezogen.

Quelle: Auskunft vom Landratsamt Schweinfurt (vom 13.11.2025).

Stadtebauliches Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet:
Das Bewertungsobjekt liegt in keinem stadtebaulichen Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet.
Quelle: Auskunft vom Landratsamt Schweinfurt (vom 13.11.2025).

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Kein gefiihrtes Baulastenkataster im Bundesland Bayern.

Entwicklungszustand:

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in § 3 ImmoWertV definiert. Er wird dort in die
funf Entwicklungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und Flachen der Land-
und Forstwirtschaft sowie sonstige Flachen eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und
deren ErschlielRung gesichert ist.

Laut Auskunft vom Landratsamt Schweinfurt (vom 13.11.2025) und der Gemeindeverwaltung
Schwanfeld vom 21.11.2025, ist das zu bewertende Grundstick eingestuft als geordnetes,
baureifes Land gem. § 3 ImmoWertV, ortstblich voll erschlossenes, erschlieBungsbeitrags- und
kommunalabgabenfrei.

Wohnungs- und Mietrechtliche Bindungen:
Mietbindungen nach dem Wohnbindungsgesetz konnten auf Ruickfrage bei der
Gemeindeverwaltung Schwanfeld nicht festgestellt werden. Es wird von keiner Mietbindung zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ausgegangen.

Miet- bzw. Pachtverhiltnisse:

Das Mehrfamilienwohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung im ersten Obergeschoss
sowie im Dachgeschoss vermietet. Ein Zutritt zu den vermieteten Raumlichkeiten wurde nicht
gewahrt, daher kdnnen die nicht besichtigten Bereiche nicht beurteilt werden und schliel3en eine
Gewahrleistung auf Vollstandigkeit der Beurteilung aus.

Besonderheit:

Zugunsten der Bebauung wurde dem Eigentiimer vom Bewertungsgrundsttick (FI.-Nr. 1910/3) vom
Eigentimer des Nachbargrundsticks auf ostlicher Seite (FI.-Nr. 1910/2) Abstandsflachen
Ubernommen/tbertragen (0,50 m). Weitere Angaben und Auswirkungen sind Uber notarielle
Beurkundung und Baugenehmigung einsehbar.

Hinweis:

Diese Verkehrswertermittiung wird auftragsgemaf auf der Grundlage der zur Verfiigung gestellten
bzw. beschafften Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Zustandes der
Bebauung beim Ortstermin durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfllhrung mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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4. Gebaudebeschreibungen

41 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verflgung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskinfte (vgl. hierzu
auch Fotodokumentation). Das Gebaude, die Garagen und die AuRenanlagen werden nachfolgend
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten fir die anschlielende
Verkehrswertermittlung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch
Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen, baujahrestypischen Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wurde
nicht gepruft. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen
wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstorungsfrei
(d.h. offensichtlich und augenscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener
bautechnischer Beanstandungen auf den Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur
pauschal berlicksichtigt worden. Ebenfalls sind {ber den Augenschein hinausgehende
Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche
Baumaterialien nicht durchgeflihrt worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewinscht
werden, wird empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung durch einen
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden bzw. aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen
zu lassen.

4.2 Beschreibung des Gebaudes, der AuBenanlagen, der Nutzung und der
Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

Chronologische Entwicklung des Wertermittlungsobjektes:
Ursprungsbaujahr des Mehrfamilienhauses mit Garagen ist nach Baugenehmigung 1979.

Nach Augenschein sind im Objekt seit Erstellung des Gebaudes weitere Baumalnahmen erfolgt u.
a. behordlich belegt durch eine Tekturgenehmigung von 1981 mit einem Dachgeschossausbau.

Es wurden seitdem auch Ubliche Instandhaltungsmalinahmen (wie Innenanstriche, Erneuerung
von Bodenbelagen) im Innenraum  durchgefuhrt. Zudem sind teils umféangliche
Modernisierungsmafnahmen erfolgt.

- Erneuerung Heizungsanlage (Olheizung — vermutlich 2002)

- PV-Anlage errichtet (Inbetriebnahme 2014)

- Erneuerung von Leitungen u. Installation (vermutlich 2002-2014)

- Einbau Satanlage (vermutlich 2002-2014)

- elektrische Rollos im Kiiche und Bad (Einbauzeitraum unbekannt)

- Grundrissumgestaltung im EG (Bad wurde unterteilt in Dusche u. Bad mit WC)
- KG Einbau von WC und Waschbecken (vermutlich 2002-2014)

Art und Nutzung der Bebauung

Auf dem hier zu bewertenden Grundstick befindet sich ein Mehrfamilienwohnhaus mit
beidseitigem Garagenanbau (jeweils 1 Garage Ost und West). Das zweigeschossige Haupthaus
mit Satteldach wurde im Erdgeschoss vom Eigentimer eigen genutzt. Mietverhéltnisse bestehen
im 1. Obergeschoss (familidare Vermietung) und im Dachgeschoss (unbekannter Mieter).

Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss
(nach Genehmigungsplanvorlagen; Ubereinstimmung der tats. Ausfiihrung nicht
vollumfanglich prifbar)

Im Kellergeschoss befinden sich:
1 Waschkiche (mit Waschmaschine u. Trockneranschluss)
1 Technik-/Heizraum
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1 Olraum

4 Kellerraume (davon 1 Kellerraum vermietet)

1 Flur

1 Treppenhaus (Zentrale ErschlieBung EG, 1.0G, DG)

Das Erdgeschoss beinhaltet:

1 Wohnzimmer mit offenem Esszimmerbereich

1 Kliche (Durchgangszimmer vom Esszimmer aus)

1 Eltern(schlaf)zimmer

2 Kinderzimmer

1 Dusche

1 Bad u. WC

1 Flur

1 Treppenhaus

1 Terrasse gartenseitig

Vom Wohnzimmer, dem Elternschlafzimmer und einem Kinderzimmer flhrt jeweils eine
Fensterterrassentur in den rickseitigen Garten. Haupteingangsbereich stral3enseitig (Nord) ist eine
Tur in das zentrale Treppenhaus Uber den Vorgarten des Grundsttick.

1. Obergeschoss beinhaltet (Planangabe):

1 Wohn- u. Esszimmer

1 Kiche (Durchgangszimmer)

1 Bad

1 Elternzimmer

2 Kinderzimmer

1 Flur

1 Treppenhaus

1 Balkon gartenseitig (Sudausrichtung; Zugang von Wohnzimmer, Eltern- u. Kinderzimmer)

Dachgeschoss

1 Bad

1 Abstellraum

4 Zimmer (Aufenthalt)

1 Flur

1 Treppenhaus

1 Balkon (Ostausrichtung; Zugang von 2 Aufenthaltsrdumen)

Im Spitzboden des Dachgeschoss befindet sich ein nicht ausgebauter, ungedammter Spitzboden,
der Uber eine Bodeneinschubtreppe (ausklappbar) im Dachgeschoss erreichbar ist und
wahrscheinlich als Abstellflache dient.

Spitzboden im Dachgeschoss:
Nicht ausgebaut

AuBenanlagen:
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans offentliche Netz fir Kanal, Strom,
Wasser und Telefon sind vorhanden (vgl. hierzu auch Grundstlicksbeschreibung).

Besondere Bauteile und Nebengebaude:

- ein massiv errichtetes Vordach am Gebaudeeingang mit Dacheindeckung

- eine halbiberdeckte Terrasse im EG (Stdausrichtung, gartenseitig)

- Balkon im 1. OG (Sudseite, Uiberdacht) und Balkon im DG (Westseite, Uberdacht)
- PV-Anlage

- Satellitenanlage (zentral fiir alle Wohnungen)

Die Garagenanbauten werden mittels pauschalem Zeitwertansatz bertcksichtigt und nicht Gber
eine eigene Sachwertermittlung bewertet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale an der vorhandenen Bebauung, die
ggf. stichtagsnahe Investitionen erfordern:
- siehe Kap. 4.4

Zusammenfassende Beschreibung und Beurteilung des Bewertungsobjektes

Das Mehrfamilienhaus mit angebauten Garagen und die AuRenanlagen machten beim Ortstermin
weitestgehend, und soweit Dbesichtigt, einen durchschnittlich gepflegten  Eindruck.
Instandhaltungen wurden im Rahmen der Ublichen Maflinahmen (Innenanstrich, Bodenbelag
Austausch, Innentiren erneuert, Rollladen mit elektrischer Nachristung, Badumbau,
Erdgeschossdecken in den Aufenthaltsrdumen mit abgesetzten Decken mit eingebauter
Beleuchtung, Kellerdecke teilweise mit Innenddmmung ausgestattet usw.) durchgefihrt.
Modernisierungen wie Erneuerung der Leitungen (Sanitar), Montage einer PV-Anlage und
Satellitenanlage konnten festgestellt werden. Die verbaute FulRbodenheizung hatte zum Zeitpunkt
des Ortstermins einen Schaden, der sich durch austretende Wasserflecken an der Decke im
Erdgeschoss (u.a. Decke auch mit Putzabplatzungen) und Feuchteschaden im Keller (Decke mit
Wasserflecken und Farb-/Materialabplatzungen) sowie Funktionseinschrankung der Heizleistung
bzw. Ausfall der Heizung festgestellt wurde (Schaden offensichtlich kurzweilig vor Ortstermin akut
aufgetreten). In der AuRenanlage war die Fassade nur im Terrassenbereich und an den Garagen
strallenseitig (Nordfassade) mit Mauerwerkseinfriedung mit einem Anstrich erneuert. Die restliche
Fassade des Gebaudes und die Fassade gartenseitig von den Garagen wurde mit alterstypischen
Erscheinungsbild aufgenommen. Gewisse Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen (z. B.
Erneuerung der Fenster und Zugangstiren, Dammung von Fassade und Dach) konnten nicht
festgestellt werden und sind noch aus dem Ursprungsbaujahr.

Belichtung- und Beliiftungsverhiltnisse

Die Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse sind, soweit sicht- und prifbar, dem jeweiligen Zweck
entsprechend alterstypisch ausgefiihrt. Durchschnittliche bzw. glinstige Belichtungsausrichtung
durch Nordsudausrichtung des Gebaudes. Alle wesentlichen Raume sind mit Fenstern
ausgestattet und ausreichend natirlich belichtet und bellftet.

Beurteilung der vorhandenen Grundrisskonzeption

Die vorhandene Grundrisskonzepte des Objektes ist durchschnittlich zweckentsprechend und wird
als alterstypisch beurteilt. Die offene Gestaltung des Wohn-Esszimmers wird als groRzigig
wahrgenommen, wenn auch die anschlieBende Kiche nur durch das Wohn-Esszimmer
erschlossen werden kann. Die Raumaufteilung und RaumgrofRe im Allgemeinen sind zeitlos
gestaltet, was eine Individuelle Raumnutzung ermdéglicht.

Barrierefreiheit

Das Objekt ist nicht barrierefrei, da die oberen Geschosse sowie der Eingang Uber eine
Treppenanlage erschlossen sind. Die Bader sind ebenfalls nicht barrierefrei. Eine komplette
Herstellung der Barrierefreiheit fir dieses Objekt wird mit einem erhohten Kostenaufwand
verbunden sein, was individuell geprift werden sollte, wenn dies flir den Kauf erforderlich ware.

Zusammenfassende Baubeschreibung fiir das Wertermittlungsobjekt:

Anz. der Geschosse: 3 Vollgeschosse
Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss ausgebaut
H = 2,65 m (Rohfussboden bis UK Rohdecke;
entsprechend Uber 1,25 m + begehbar = Flache f. BGF wird voll
angerechnet), Spitzboden, Kellergeschoss

Nutzung: Zweifamilienhaus (Mehrfamilienhaus)

Gebaudetyp: NHK-2010 Typ 1.11, freistehendes EFH
(mit Korrekturfaktor fur freistehendes Zweifamilienhaus bericksichtigt),
Standardstufe 2,58, Baujahr 1979

Energieeffizienz: Energieausweis lag nicht vor (d.h. Energieeffizienzklasse nicht bekannt)
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4.3 Beschreibung der Einzelbauteile des Wertermittlungsobjektes

(Quelle: Baubeschreibung zum Bauantrag sowie Erkenntnisse der Besichtigung)

Fundamente:
Beton-/Stahlbeton Streifenfundamente, Stahlbeton-Kellerbodenplatte; Bodenanstrich/-
beschichtung.

Fassaden/AuBenmauerwerk:

Kellergeschoss Schwerbeton-Mauerwerk (36,5 cm Wandstarke), auflen mineralische Putzflachen
und Anstrich; Geschosswande Gasbeton-Mauerwerkswande (30 cm Wandstarke); Die Fassaden
wurden augenscheinlich bisher keiner modernisierten Warmedammmalinahme unterzogen. Die
Garagenanbauten besteht vermutlich aus HLZ-Mauerwerk (24 cm Wandstarke).

Dach:

Satteldach (DN 32° Grad); Tragsystem vermutlich Ausfiihrung als Sparrendach (Holzkonstruktion)
mit Tondachziegeleindeckung, die Garagenanbauten mit Flachdach. Rinnen und Fallrohre
teilweise aus verzinktem Stahlblech und Kupfer.

Geschossdecken und Bodenaufbau:

Decke Uber Kellergeschoss:

Stahlbetondecke (Starke 18 cm) aus Ortbeton; FuBbodenaufbau nicht feststellbar, vermutlich
schwimmender Zementestrich; Belag Kunststeinplattenbelag; Fliesen- und Naturstein; Laminat.

Decke Uber Erdgeschoss:
Nicht feststellbar, vermutlich Stahlbetondecke; Ful3bodenaufbau und Belag nicht feststellbar.

Decke Uber 1. Obergeschoss:
Nicht feststellbar, vermutlich Stahlbetondecke; FuRbodenaufbau und Belag nicht feststellbar.

Innenwénde:

Kellergeschoss:

Tragende Wande als massives KSL-Mauerwerk (24 cm Wandstarke); Trennwande 11,5er
Mauerwerk, mineralisch verputzt und gestrichen (heller Farbanstrich; weil).

Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss:
Nicht feststellbar, vermutlich tragende Wande als massives KSL-Mauerwerk 11,5er und 24er
Mauerwerk.

Fenster und Sonnenschutz:

Lackierte  (weill) Holz-Verbundfenster mit  Einhebel-Dreh-/Kippbeschlag aus dem
Ursprungsbaujahr. Terrassen-Fenstertiren mit Insektenschutz-Tir erganzt. GrofRtenteils
mechanische Kunststoff-Rollladen, teilweise elektrisch modernisiert (EG, Kiche und Bad).

Tiiren:

Hauseingangstur:

Tarelement zweigeteilt; festes Seitenteil aus lackiertem Holz mit strukturierten, einfachverglasten
Glaseinsatzen im Mittelteil lackiertes Holzelement mit Briefkasten und Klingelanlage. Turblatt und -
zarge aus lackiertem Holz mit einfachverglasten, strukturiertem Glaseinsatzen.

Innentdren:
Furnierte Turblatter und Turzargen aus Holz.

Kellerinnenturen:
Stahltiren mit Stahlzargen.

Treppen:
Treppenhaus:
Im AuRenbereich Stahlbetonstufen mit Natursteinbelag (Eingang, stralRenseitig), zentrales
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Treppenhaus innenseitig massive Stahlbetontreppe mit Metallgelander. Im Auflenbereich
Stahlbetonstufen ohne Belag (im Eingangsbereich stralienseitig)

Treppe vom Dachgeschoss in den Spitzboden:
Bodeneinschubtreppe aus Holz.

Heizung:

Zentrale Olbetriebene Niedertemperatur-Warmwasser-Heizung (('_?Ikessel Buderus Logano G215
Baujahr 2002). Heizsystem Fullbodenheizung. Brennstoff OIl; Lagerung in Olraum mit
Fassungsvermdgen von ca. 10.000 Liter (mehrere Vorratstanks).

Warmwasser:
Warmwasserversorgung Uber eine Zentralheizungsanlage im Kellergeschoss.

Sanitéarinstallation / -ausstattung:
Bader mit Dusche und/oder Badewanne, Toilette und Waschtisch modernisierter, zeitgemaler
Qualitat. Im Keller befinden sich 1 x zusatzliche Toilette und ein Waschbecken.

Elektrotechnische Installationen:
ZeitgemalRe Auf- und Unterputzinstallationen. GréRtenteils erneuerte und modernisierte
Sicherungseinrichtungen und Stromzahler (PV-Anlage).

Versorgungsleitungen:

Vermutlich modernisierte Leitungen nach Heizkesseltausch (vermutlich 2002) fir Warmwasser und
Trinkwasser. Telefon und Strom als Hausanschluss zeitgemal® bzw. im Rahmen der
Modernisierungsmaflnahme der PV-Anlage erneuert. Abwasseranschluss erfolgt an die 6ffentliche
Kanalisation.

Gartenanlage/AuBenanlage:

StralRenseitig wird das Grundstlick Uber den Vorgartenbereich mit Zufahrt zu den Garagen und
Zuweg zum Hauseingang (Treppen) erschlossen. Die gepflasterte Zufahrten erstrecken sich bis zu
den Garagen. Der Vorgarten wird durch die ErschlieBung in zwei bepflanzte (einseitig mit einem
Baum/Nadelgehdlz) Bereiche unterteilt. Durch die Garagen gelangt man Uber jeweils eine
ruckseitige Tur in den rickwartigen Garten. Ansonsten wird durch die Terrasse der Garten auf der
Rickseite nur durch die Wohnung im Erdgeschoss erschlossen (Eigentimer-Nutzung EG). Im
rickseitigem Garten ist teilweise Baumbestand und Bepflanzungen wie Hecken- und
Rasenflachen. Die Aufienanlagen wirken im Ublichen Rahmen und soweit ersichtlich gepflegt.
Befestigte Flachen der Terrassen mit Zuweg zu den Garagen sind mit Natursteinpflaster
ausgestattet. Die Terrasse ist erhéht und Gber Stufen begehbar. Eine Heckenbepflanzung ist direkt
an der Terrasse als Sichtschutz angelegt. Die restliche Einfriedung ist im rlckwartigen
Gartenbereich mit Maschendrahtzaun angelegt. An den Garagen wechselt die Einfriedung mit
einer Mauerwerkswand an der Grenze entlag bis zur Nachbargarage geflihrt.

Garagen/Stellplatze:

Eine massive Mauerwerks-Garage ist jeweils beidseitig am Wohnhaus angebaut. Die
Garagentoréffnung ist elektrisch. Eine Garage war durch den Eigentimer zuganglich, die andere
Garage war vermietet und nicht zuganglich. Beide Gargen sind mit einem Flachdach ausgestattet
und stammen aus dem Ursprungsbaujahr (1979). Die Leibungen der gartenseitigen Tlren wurden
nachtraglich mit Natursteinsockel eingefasst (vermutlich aufgrund Fehlerhaften Abdichtung).

Die Garagenzufahrten auf dem Grundstiick sind jeweils eine befestigte, gepflasterte Flache,
welche auch als Stellplatz davor genutzt werden kann.
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- Wasserschaden in Kellergeschoss sowie an Decke Erdgeschoss (vermutlich entstanden
durch Schaden an Fu3bodenheizung)

- Erneuerte Leitungen (Wasser-/Heizleitungen) offen, unverputzt

- Fenster- und Fenstertirrahmen mit leichtem Schimmelbefall

- Innentlr Kiiche Schlagschaden an Tirblatt

- Aullenfassade mit Algenbefall

- Mauerwerkseinfriedung an Garage mit Abplatzungen und Algenbefall (vermutlich
fehlerhafte Abdichtung)

- Garagen im Sockelbereich mit Ausbliihungen (vermutlich fehlerhafte Abdichtung)

- Garagen im Fassaden- und Dachbereich mit Schwarzalgenbefall (zusatzliche Flechten und
Schimmelausbildung kénnen nicht ausgeschlossen werden)

- Gebaude im Sockelbereich (soweit sichtbar) mit Farbabplatzungen und feuchten
Randern/Ausblihungen im restlichen Bereich mit alterstypischem Algenbefall
(Schwarzalgen)

- Holzbalkongelander (1. OG und DG) Verfarbungen durch Algenbefall sichtbar

4.4 Bautechnische Beanstandungen
(vgl. hierzu auch Kap. 4.1 bzw. Anlage 2)

Tierischer Schadlingsbefall konnte nicht festgestellt werden, ist allerdings nicht vollstandig
ausschlieRbar.

Vollstandigkeit und Ausfihrlichkeit der bautechnischen Beanstandungen, kann nicht gewahrleistet
werden und wird ausgeschlossen. Das vorliegende Wertgutachten soll und kann zudem kein
qualifiziertes Bauschadensgutachten ersetzen.
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5. Zusammenfassung der Grundstiucksmerkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung Wohnen; Il Geschosse ; Ausbau des Dachgeschosses
zulassige Vollgeschosse zulassig

tatsachliche Art der baulichen Nutzung Wohnen; Il Geschosse ; Ausbau des Dachgeschosses
vorhandene Vollgeschosse erfolgt

planungsrechtliches Mal der baulichen Nutzung | k.A.

tatsachliches Mal} der baulichen Nutzung k.A.

Dienstbarkeiten keine

Nutzungsrechte keine

Baulasten keine

wohnungsrechtliche Bindungen keine

mietrechtliche Bindungen keine

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und

kostenerstattungsbeitragsfrei

Verkehrsanbindung MaRig ausreichend

Nachbarschaft EFH, ZFH, Mehrfamilienhduser; Gewerbe

Wohnlage MaRig gut

Geschaftslage / Infrastruktur ausreichende Geschéftslage / maRig ausreichende
Infrastruktur

Umwelteinflisse keine

Ertragssituation Eigennutzung + Vermietung

Grundstiicksgrofie 701 m?

Grundsticksbreite (jew. mittlere Breite) ca.22,25m

Grundstiickstiefe (jew. mittlere Tiefe) ca.31m

Grundstickszuschnitt rechteckig (Parallelogramm)

Bodenbeschaffenheit tragfahiger Baugrund ohne schadliche
Bodenveranderungen wird unterstellt

Gebaudeart Mehrfamilienwohnhaus

Bauweise massiv

Baugestaltung offene Bebauung

Grole 395,88 m? Wohnflache

Ausstattung der Bebauung mittlerer Ausstattungsstandard angenommen,
Standardstufe 2,58

Qualitat der Bebauung Baujahrestypisch — mittelmafig

weiterer Modernisierungsbedarf (Anpassung an GEG)
feststellbar sowie bautechnische Beanstandung (siehe

4.4)
energetischer Zustand Nicht feststellbar; kein Energieausweis bekannt
Barrierefreiheit nicht gegeben
Baujahr Wohngebaude mit Garagen 1979
Restnutzungsdauer wegen Modernisierung 47 Jahre
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Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder der sonstigen Grundsticksmerkmale ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es folglich, einen mdglichst marktkonformen Wert des
Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall bei einer normalen
Kaufer-Verkaufer-Beziehung) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

6. Wertermittlung

- das Vergleichswertverfahren
- das Ertragswertverfahren (normales, vereinfachtes oder periodisches Ertragswertverfahren)
- und das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Nach § 6 ImmoWertV 2021 sind die Verfahren
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen und die Wahl ist zu
begriinden.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die Einflussgrofien der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundsticksteilmarkt
des Bewertungsobjektes vorherrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundsticke konnen, je nach Datenlage, alle drei
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Die jeweiligen
zuséatzlichen Verfahren kénnen zur Uberprifung des auschlaggebenden Verfahrensergebnisses
dienen. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, fir dessen marktkonforme Wertermittlungen die erforderlichen
Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (z.B. aus
vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundsticksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke,
Einfamilienhduser in Siedlungsgebieten, ...) existiet oftmals ein hinreichend groRer
Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem oftmals die flr
vergleichbare Objekte gezahlten oder verlangten Kaufpreise bekannt (z.B. durch Zeitungs-,
Internet- oder Maklerangebote). Da sich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr die Preisbildung fur
derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst
auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des mit einem Einfamilienhaus und
Garage bebauten Grundsticks ist im vorliegenden Fall nicht méglich da keine ausreichenden
Vergleichsobjekte verfiigbar waren.

Aufgrund der Ausfihrungen im Grundstiicksmarktbericht und fehlendem vorliegendem, zeitnahem
Auszug aus der Kaufpreissammlung des zustadndigen Gutachterausschusses wird der
Vergleichswert im vorliegenden Fall auf Grundlage der Angaben des aktuellen
Grundsticksmarktberichtes lediglich zur Plausibilisierung verwendet.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 803 K 34/25 Seite 31 von 80



=A

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet und wie folgt
begrindet:

- auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber
die Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die
moglichen Fordermittel.

- fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir eine
marktkonforme Ertragswertermittlung erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) in ausreichendem Malfe zur Verfligung.

- die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist zur Stitzung und
Ergebniskontrolle durchaus sinnvoll.

Dies trifft fir das hier zu bewertende, bebaute Grundstiick zu, auch wenn es nicht als typisches
Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gem. ImmoWertV 2021) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein indirekter Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiuihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabhangigen Eigennutzung
errichtet und von potenziellen Erwerbern vorrangig zu Eigennutzung nachgefragt werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, weshalb es als reines Sachwertobjekt
anzusehen ist. Im Folgenden wird das Sachwertwertverfahren als das vorrangig geeignete
Verfahren zur Bestimmung des Verkehrswertes angesehen und der Verkehrswert ausschlief3lich
aus dem Ergebnis dieses Verfahrens abgeleitet. Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im
vorliegenden  Fall, aufgrund der vorhandenen Datengrundlage des zustandigen
Gutachterausschusses (Sachwertfaktoren mit Angabe des Bewertungsmodells) moglich. Insofern
wird der Verkehrswert ausschlie3lich auf Grundlage des Sachwertverfahrens abgeleitet.

Schlussfolgerung - Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall steht eine ausreichende Datengrundlage flr das Ertragswert- und
Sachwertverfahren zur Verfigung. Das Vergleichswertverfahren kann aufgrund fehlender
Grundlagen von Vergleichsfaktoren (Immobilienrichtwert) gem. aktuellem Grundstiicksmarktbericht
nicht angewendet werden. Der Verkehrswert wird abschliefend unter Wirdigung der
Aussagefahigkeit der einzelnen Verfahrensergebnisse wie zuvor begriindet nur aus dem
Ergebnis der Sachwertermittlung abgeleitet und auf seine Plausibilitat geprft.

6.1 Bodenwertermittiung

6.1.1 Bodenwertermittlung - Grundlage

Nach ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach
ImmoWertV 2021 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei
kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks
hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
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zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen eines
einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie
z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt, Grundstlicksausrichtung, usw. bewirken i.d.R.

entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

6.1.2 Bodenwertermittlung - Erlauterung der Bewertungsansatze

Fir den vorliegenden Fall liegt i.S.d. ImmoWertV 2021 das Bewertungsobjekt nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Geeignete Vergleichskaufpreise zur Durchfihrung einer Vergleichswertermittiung liegen in der
Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fir Grundstickswerte nicht vor. Der
vom Gutachterausschuss Lkr. Halberge und Schweinfurt veréffentlichte Bodenrichtwert
(Stichtag/Stand 01.01.2024) der Gemarkung Schwanfeld mit der Bodenrichtwert Zonennummer
17501012 wurde auf einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien
Bodenrichtwert von 95,- € fir baureifes Land (Wohnbauflache) festgelegt (Siehe Anlage 6). Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts unter Umrechnung
auf die allgemeinen Wertermittlungsverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der
Anpassung an die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

Dem Bodenwert ist ein Referenzgrundstick mit einer Grofle von 500 m? entspricht 1,00 als
Umrechnungskoeffizient zugrunde gelegt (Angabe/Festlegung Bundesministerium v. 2022/2025,
Anlage 36). Weitere Werte zur Extrapolation 700 m? = 0,92 und 750 m? = 0,90.

Eine Anpassung an die tatsachliche Grundstiicksgrofie von 701 m? (FI.-Nr. 1910/3), ist erforderlich.
Dies mittels Umrechnungskoeffizienten (UK) aus Tabelle bzw. entsprechender Extrapolation
daraus ergibt einen UK von 0,92.

Bodenwert bei 701 m? somit: 87,40 € gerundet 87,- €.

Beitrage nach dem Kommunalabgabegesetz (KAG) sowie der Wert der bestehenden Erschlielung
sind bereits in dem Richtwert enthalten.

Da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erhebungen im Zeitraum (Anfang
2024 bis WEST) durchgefihrt wurden ist eine Anpassung der Bodenwerte mittels sog. Bodenwert-
Indizes nicht mdglich bzw. erforderlich. Somit wird der berechnete Bodenwert ohne weitere Zu-
oder Abschlage verwendet.

Nach Angaben des zustandigen Gutachterausschusses, der Bodenrichtwertkarte und den
Erlauterungen zur Bodenrichtwertkarte gelten zusammengefasst flr das Richtwertgrundstiick die
folgenden Angaben.

Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsgrundstiick:

Erlauterung

Beitrags- u. abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert weitere Anpassungen) 95,- €/m? E 01
I. Beriicksichtigung des
abgabenrechtlichen Zustandes - 0,00 €/m?
des Grundstiicks

Ergebnis 95,- €/m?
Il. zeitliche Anpassung des /
Bodenrichtwertes

Ergebnis 95,- €/m?

Richtwert- Bewertungs- Anpassungs-

grundstiick grundstiick faktor
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lll. Anpassung an tatséachliche
Grundstiicksverhiltnisse
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
WA WA
Art der Nutzung (Wohnbauflsche) | (Wohnbauflache) x 1,00
Bauweise 1 entsprechen x 1,00
Geschossigkeit k.A. 1] x 1,00
Topographie des Grundstiicks k.A. eben x 1,00
Grundstucksflache 500 m? 701 m? x 0,92 E 02
Grundstlcksausnutzung
(wertrelevante GFZ) KA. / x 1,00
. . regelmaRig/
Zuschnitt des Grundsticks / KA. rechteckig, Form x 1,00
Grundstlcksform
Parallelogramm
keine, den Wert
Immissionen k.A. beeinflussenden x 1,00
Immissionen
Sonstiges (FlachengréRenangepasster beitragsfreier BRW am WEST) = 87,40 €/m? E 02
angepasster beitrags- und abgabenfreier Bodenwert 87,40 €/m?
Erlauterungen:
E 01: Laut aktueller Bodenrichtwertkarte (Anlage 6).

E 02: Laut Auskunft des Gutachterausschuss Lkr. HalRberge und Schweinfurt (Anlage 6) wird der
Flachenumrechnungskoeffizient vom Bundesministerium v. 2022/2025, Anlage 36
herangezogen. Fir das Bewertungsgrundstlick entspricht dies:

95,- €/m? (Bodenrichtwert nach Zonennummer 17501012) x 0,92 (Umrechnungskoeffizient
nach BewertungsgrundstiicksgroRe v. 701 m?) / 1,00 (Umrechnungskoeffizient nach
Richtwertgrundstiick v. 500 m?) = 87,40 €/m?

6.1.3 Bodenwertberechnung

Bodenwertberechnung:

Bewertungsgrundstiick [m?] | x | angepasster BRW [€/m?] | x | Faktor | = | Bodenwert [€]
701 | x | 87,40 €/m? [x]1,00 [=]61.26740€
Gesamtbodenwert (61.267,40 €) gerundet = 61.000,- €

6.2 Sachwertermittiung gem. ImmoWertV 2021 — Erlauterung der
Wertermittlungsansatze

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen
Grundstlicken in Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhangige Eigennutzung des
Bewertungsobjektes im Vordergrund steht und die vorrangig von einem potenziellen Erwerber zur
Eigennutzung nachgefragt werden. Nach den Ausfihrungen der ImmoWertV 2021 und
ImmoWertA gilt dies Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhdusern. Das
Sachwertverfahren selbst ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Dabei wird der
Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Bodenwert wird (vgl. Kap. 6.1) vorrangig im
Vergleichswertverfahren oder mittels Bodenrichtwerten ermittelt. Der Wert der Gebaude wird auf
der Grundlage von Herstellungskosten unter Bericksichtigung der Alterswertminderung und des
Regionalfaktors ermittelt. Der Wert der Aul3enanlagen (bauliche und sonstige Au3enanlagen) kann
auch mittels pauschaler Zeitwerte erfasst werden.
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Herstellungskosten - § 36 Abs. (2) ImnmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten — NHK) in Abhangigkeit der
Standardstufe mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit der baulichen Anlagen zu
vervielfachen. Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an
die in der Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)
angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellen
Werte (NHK 2010). Dort werden fir verschiedene Gebaudearten Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) zum Basisjahr 2010 inklusive Baunebenkosten angegeben. Die Einordnung
des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Basisjahr 2010 sind abhangig von folgenden Merkmalen:

e AulRenwande

e Dach

e Fenster und Auf3entiiren

¢ Innenwande und —tlren

e Deckenkonstruktion und Treppen
e Fullbdden

e Sanitareinrichtungen

e Heizung

e sonstige technische Ausstattung

Mit den Herstellungskosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berilcksichtigen. Zu den
Normalherstellungskosten gehéren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (BNK),
insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen.

Normgebaude, besondere Bauteile, Nebengebaude

Bei der Ermittlung der Gebaudeflache bzw. des Gebaudevolumens werden manche, den
Gebaudewert wesentlich beeinflussende, Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in der Wertermittlung ,Normgebaude“ genannt. Zu diesen nicht erfassten
Gebaudeteilen gehoéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen, Dachgauben und
Eingangsuberdachungen (Vordacher), Balkone, Wintergarten, Gerateschuppen, usw. Der Wert
dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten Wert durch
Zuschlage in ihrem Zeitwert oder Neuwert besonders zu berlcksichtigen.

Auch kleinere Nebengebaude wie z.B. Garagen oder Gerateschuppen werden ublicherweise
mittels pauschaler Zeit- oder Neuwerten berlcksichtigt, da sie in der Regel mit dem Normgebaude
eine Wirtschaftseinheit- und Schicksalsgemeinschaft bilden und eine separate Berechnung zwar
mdglich, aber zu aufwendig ware.

Im vorliegenden Fall wurden die Zeitwerte der besonderen Bauteile und Nebengebaude nach
ImmoWertV 2021 sowie nach Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten berechnet.
Berticksichtigung finden ebenfalls die Standardstufen und Alterswertminderungsfaktoren.

Im vorliegenden Fall ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag 12.01.2026 Werte wie folgt:

besondere Bauteile

Nr. Bauteil Anzahl Zeitwert
1. | EG Terrasse Uberdacht (Sud/gartenseitig) 1 3.400,- €
2. | 1. OG Balkon (Sud/straBenseitig) * 1 1.800,- €
3. | DG Balkon (Ostseitig) * 1 2.700,- €
4. | Eingangsitberdachung mit Treppenaufgang (Nord/stralRenseitig) 1 2.600,- €
5. | PV-Anlage (ca. 60 m?) 1 10.000,- €

Zeitwert 20.500,- €
* keine Besichtigung erfolgt, daher Schatzwert nach BKI (Bauteil Zeitwert)
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Nebengebiude Garagen — Massivbau mit einer BGF von 49,52 m?

Anzahl Zeitwert pauschal
Garage West 1 6.600,- €
Garage Ost 1 6.700,- €
Zeitwert 13.300,- €

Da die Garagen als Nebengebaude und das Wohnhaus eine Wirtschaftseinheit und
Schicksalsgemeinschaft bilden, wird im vorliegenden Fall auf die separate Berechnung der
Nebengebaude im Sach- und Ertragswertverfahren verzichtet und diese im Sachwertverfahren zu
pauschalem Zeitwert bzw. im Ertragswertverfahren zu einem marktiblichen Mietzins erfasst. Die
Balkone finden ebenfalls im Sachwertverfahren mit dem Zeitwert und im Ertragswertverfahren
Berticksichtigung.

Baupreisindex - § 36 InmoWertV 2021

Nach § 36 ImmoWertV 2021 sind die ermittelten Normalherstellungskosten mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag (= WEST) anzupassen.
Die Anpassung der NHK 2010 mit dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
WEST erfolgt mittels des Verhaltnisses der Baupreisindizes am WEST und dem Baupreisindex im
Basisjahr (2010 = 100). Als Baupreisindex zum WEST ist gem. ImmoWertV 2021 der zum WEST
aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden (http://www.destatis.de). Im
vorliegenden Fall liegt der Baupreisindex fur Wohngebaude zum WEST bei 135,0 (2021 = 100) fur
das IV. Quartal 2025. Aufgrund der unterschiedlichen Basisjahre der NHK 2010 und des zum
WEST (12.01.2026) aktuellen Baupreisindex muss eine Umbasierung des Baupreisindex erfolgen.
Dies erfolgt gem. ImmoWertA bzw. gem. Vorgabe des Statistischen Bundesamtes durch Division
des aktuellen BPI durch den Durchschnittswert im Jahr 2010 (auf Basis v. 2021 = 100) wie folgt:

BPI (Wohngebaude 1V./2025 (2021 = 100) = 135,0
BPI (Wohngebaude) @ 2010 (2021 = 100) = 70,8
BPI (Wohngebaude) 1V/2025 (2010 = 100) = (135,0 / 70,8) x 100 = 190,7 (umbasiert)

Im vorliegenden Fall basiert die Bestimmung des Baupreisindexes auf dem Basisjahr 2021 = 100,
dies entspricht den aktuellen Anpassungen des Statistischen Bundesamts (siehe Anlage 10).

Besondere (Betriebs-) Einrichtungen - § 36 ImmoWertV 2021

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
(i.d.R.) mit dem Gebaude fest verbundene Einrichtungen zu verstehen, die Ublicherweise in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad). Befinden sich die
besonderen Einrichtungen in Geschafts- und Gewerbegebduden, spricht man auch von
besonderen Betriebseinrichtungen (z.B. Hochregallager oder Kranbahnen). Im vorliegenden Fall
sind keine besonderen Einrichtungen im Bewertungsobjekt vorhanden.

Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV 2021

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard (Kostenkennwerte). Sie
werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index — Basisjahr zurtickgerechnet (hier: 2010).
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen die Dimension ,€/m? Bruttogrundflaiche des Gebdudes® und
verstehen sich inkl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes Wohnhaus. Weitere
Erlduterungen und Darstellungen hierzu unter 6.2.1 Sachwertberechnung.
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Im vorliegenden Fall ist keine Anpassung der Kostenkennwerte hinsichtlich des Grades der
Nutzbarkeit des ausgebauten Dachgeschosses erforderlich durch einen Zu- oder Abschlag, da
Hohe Uber 2,00 m.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten, welche als "Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen® definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfiihrung und der Ausstattung der Gebdude ab. Sie werden als Prozentsatze in der
Ublicherweise entstehenden Héhe der Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht. Im hier
vorliegenden Fall sind entsprechend den NHK 2010 die Baunebenkosten in Hohe von 17,0 % fur
das Wohnhaus der Gebaudeherstellungskosten bereits in den NHK-2010 Kostenkennwerten
enthalten.

Regionalfaktor - § 36 ImmoWertV 2021

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen  Grundsticksmarkt.  AuBergewohnlich  hohe oder aulergewdhnlich niedrige
Sachwertfaktoren kénnen dazu fihren, dass das Sachwertverfahren in der Praxis schwer
vermittelbar ist. Dem kann bei Bedarf durch die Festlegung eines von 1,0 abweichenden
Regionalfaktors begegnet werden, mit dem die Marktanpassung gleichsam in zwei Schritte
aufgeteilt wird. Dies kann die Sachwertermittiung insgesamt nachvollziehbarer machen. Die
Vorgabe eines Regionalfaktors kommt insbesondere in Betracht, wenn das 6rtliche Baupreisniveau
erheblich von dem bundesdurchschnittlichen Baupreisniveau abweicht. Ein Regionalfaktor wurde
bislang vom oértlichen Gutachterausschuss aufgrund der erst seit dem 01.01.2022 giltigen
ImmoWertV 2021 noch nicht ermittelt und wird zur Wahrung der Modellkonformitat mit 1,0 in
Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer - § 4 ImmoWertV 2021

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK 2010
gewahlten Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.
Die Gesamtnutzungsdauer ist nach § 4 ImmoWertV 2021 die bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die
technische Standdauer, die wesentlich héher sein kann. Im hier vorliegenden Fall wird die
Gesamtnutzungsdauer der einzelnen Gebaude wie folgt festgelegt:

GND gemaR
NHK 2010 — Typ Beschreibung des NHK 2010 - Typ ImmoWertV
2021

Gebaude
Nr.

festgelegte
GND

Freistehende Einfamilienhauser

KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG,

1 1.11 Standardstufe 2-3 80 - 100 Jahre 90 Jahre

(inkl. Korrekturfaktor 1,05 f. freistehende

Zweifamilienhduser)

Hinweis: Zur Wahrung der Modellkonformitat (siehe Erlauterungen zum Sachwertfaktor) wird
die Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes mit 90 Jahren und das der Garage
mit 60 Jahren festgelegt.

Restnutzungsdauer - § 4 InmoWertV 2021

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden koénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
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Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter
Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen
die rein rechnerische Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Unter Modernisierungen sind
dabei MalRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Im
vorliegenden Fall wird fur die einzelnen Gebaude bzw. Gebaudeteile des Bewertungsgrundstiicks
unter Berlcksichtigung des vorhandenen Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum
Wertermittlungsstichtag die folgende Restnutzungsdauer ermittelt:

Wohnhaus

Jahr der Verkehrswertermittlung 2026

tatsachliches Baujahr - 1979

Alter = 47 Jahre
festgelegte Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre
Alter - 47 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer = 43 Jahre
Zuschlag aufgrund durchgefiihrter Modernisierungsmafinahmen + 4 Jahre
Restnutzungsdauer wegen Modernisierung = 47 Jahre
modifiziertes Baujahr = 1983

Begriindung und Herleitung der Restnutzungsdauer wegen Modernisierungen:
Im Bewertungsobjekt sind folgende Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt worden:

- Fenster mit mechanischen Vorbau-Rollladen ausgestattet sowie Sanierung Klappladen

Es gilt gem. ImmoWertV 2021 Anlage 2 jedoch zu Dbeachten, dass Dbei
Modernisierungsmaflnahmen, die weiter zuriick liegen, zu prifen ist, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemalen Anspruchen genlgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben. Somit ergibt sich der folgende Modernisierungsgrad:

Modernisierungsmerkmale max. ZiEeelillers
Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom/Gas/Wasser/Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3béden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe 20 6

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
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Die Punktevergabe erfolgte auf Grundlage der Anlage 2 der ImmoWertV 2021.

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen gibt die ImmoWertV 2021
nachstehende Formel vor:

Alter®
T — b xAlter + cx GND

Mit folgenden Vorgaben fir die Variablen a, b und ¢ sowie dem relativen Alter, ab dem die obige
Formel angewendet werden darf.

- ab einem
MDdB:;I;IJI:::.::IHGS- a b c relativen Alter

Won

0 1,2500 26250 15250 E0%

1 1,2500 2,6250 1,5250 60%

2 1,0767 22757 13878 55%

3 0,9033 1,9263 1,2505 55%

4 0,7300 1,5770 1,1133 40%

5 0,6725 1,4578 1,0850 35%

& G150 1 A8 18557 305

7 05575 1,2193 1,0283 25%

8 0,5000 1,1000 1,000 20%

9 0.4660 1.0270 0.9906 19%

10 0,4320 0,9540 0,9811 18%

1 0,3980 0.8810 09717 17%

12 0,3640 0,8080 0,9622 16%

13 0,3300 0,7350 09528 15%

14 0,3040 0,6760 0,9506 14%

15 0,2780 0.6170 00,9485 13%

16 0,2520 0,5580 0,3453 12%

17 0,2260 0,4990 09442 1%

18 0,2000 0,4400 09420 10%

19 0,2000 0,4400 0,9420 10%

20 0.2000 0,4400 09420 10%

Damit ergibt sich fur das Bewertungsobjekt:
relatives Alter = Alter / Gesamtnutzungsdauer x 100 =47 /90 x 100 = 52,2 %

Die obige Formel ist anwendbar, da das relative Alter von
25 % im vorliegenden Fall erreicht wird.

Modernisierungsgrad 6 Punkt

Restnutzungsdauer wg. Mod. =0,6150 x 472/90 -1,3385 x47 + 1,0567 x 90
=15,09483 - 62,9095 + 95,103
=47,2883333Jahre
= 47 Jahre

Gutachten Nr.: 25_02
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Alterswertminderungsfaktor - § 38 InmoWertV 2021

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (ggf.
wegen Modernisierung) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in
der Regel eine gleichmaRige, lineare Wertminderung zugrunde zu legen. In Abhangigkeit vom
Herleitungsmodell der Marktanpassungsfaktoren des zustindigen Gutachterausschusses kann
jedoch auch ein anderes Abschreibungsmodell wie beispielsweise nach Ross oder Vogels zur
Anwendung kommen. Da im vorliegenden Fall fir die zu bewertende Objektart vom zustandigen
Gutachterausschuss  Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens)
abgeleitet wurden, wird die gem. ImmoWertV (Ubliche und dem Bewertungsmodell des
Gutachterausschusses entsprechende, lineare Alterswertminderung in Ansatz gebracht:

Gebaude Doppelhaushalfte
Gesamtnutzungsdauer 90 Jahre
Restnutzungsdauer wegen Modernisierungen 47 Jahre
AIterswertminderungsfaktor 47/90 = 0,522

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 ImmoWertV 2021

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Uber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand,
Baumangel und Bauschaden (bautechnische Beanstandungen) oder von den marktiblich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte ~ Planung  oder  Ausfuhrung. Bauschdden  sind  auf  unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurlickzuflihren. Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden
sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze, durch Herabsetzen der Restnutzungsdauer
oder  durch auf  Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen. Der
Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da im Rahmen der Ortsbesichtigung nur
zerstoérungsfrei -  augenscheinlich - untersucht wird und grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens -
Sachverstandigen erforderlich). Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in
dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Die
beim Ortstermin vorgefundenen bautechnischen Beanstandungen sowie der vorhandene
Instandhaltungs- und Modernisierungszustand werden ggf. durch einen pauschalen Ansatz
bericksichtigt. Gemall § 8 ImmoWertV 2021 sind die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale regelmaRig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren
zu bertcksichtigen. Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale berticksichtigt mit einem gesonderten Ansatz:

Kosten (Schadensbehebung)
Wasserschaden KG + Decke EG 19.700.- €
(mit Reparatur von FuBbodenheizleitungen) o
Leitungen (Wasser/Abwasser/Elektro) verschlief3en u. verputzen 3.400,- €
Reparaturen Fenster / Turen 1.700,- €
Reparatur/Sanierung Fassaden + Balkone Wohnhaus u. Garagen 8.900.- €
(Algenbefall, Fassaden/Farbabplatzung) U
MafRnahme Abdichtung/Sockelanschluss 28.000 - €
(aufwandsabhangig je nach Verfahren Innen- o. AuRenabdichtung) T
Kosten Schadensbehebung - Gesamt 61.700,- €

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
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AuBenanlagen - § 36 ImmoWertV 2021

Aulenanlagen sind die auflerhalb der Gebaude befindlichen und mit dem Grundstick fest
verbundenen baulichen Anlagen (insbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von der
Gebaudeaullenwand bis zum Anschluss an das o6ffentliche Netz, Einfriedungen, Wege- und
Hofbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen). I.d.R. werden diese mit
einem Prozentsatz von 2 — 8 % des Gebaude-Sachwerts berlcksichtigt. Im vorliegenden
Gutachten wird fir die wertbeeinflussenden Aufenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen,
Anpflanzungen, Wege, Einfriedungen, ...) ein gewahlter Wert von pauschal 3,0 % des
Gebaudezeitwertes (inkl. BNK) in Ansatz gebracht.

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor - § 39 ImmoWertV 2021

Mittels Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem oOrtlichen
Grundstlicksmarkt erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits bericksichtigt worden
sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Sachwertfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem
Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet wurden.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses

¢ der Verdffentlichungen des 6rtlichen Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht 2017)

o ggf. der in der Fachliteratur veréffentlichten Werte und

¢ ggf. den eigenen Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Fir den ortlichen Grundsticksmarkt sind, in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes, der
Bodenwertklasse und der Objektart, vom Gutachterausschuss Marktanpassungsfaktoren
(Sachwertfaktoren) abgeleitet worden. Die Sachwertfaktoren sind auf Grundlage des folgenden
Modells abgeleitet worden:

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren gem. Sachwertrichtlinie

- Brutto — Grundflache nach DIN 277-1:2005-02

- Kostenkennwerte nach NHK 2010

- durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer: 80 - 100 Jahre (EFH/ZFH/DHH)

- Korrekturfaktoren Gesamt 1,00

[Regionalfaktor (Bayern zw. 1,05 — 1,10) = 1,05 (gewéhlt)

Korrekturfaktor Marktlage (mittelméfig; 0,90 — 1,10) 0,95 (gewahlt)]

- Altersabschreibung: linear

Dabei wurden weiterhin berlcksichtigt:
- Zeitwert der Nebengebaude, AulRenanlagen (3 %),

Vom ortlichen Gutachterausschuss sind fur die zu bewertende Objektart keine Sachwertfaktoren
abgeleitet worden. Im vorliegenden Gutachten auf die Auswertung und Sachwertfaktoren von
Sprengnetter  zurlickgegriffen.  Modellkonform  wird im  vorliegenden Gutachten die
Sachwertberechnung auf Grundlage der NHK 2010 und dem entsprechenden Modell von
Sprengnetter zur Ableitung der Sachwertfaktoren durchgefiihrt. Sachwertfaktor mit einem Wert flr
BRW-Niveau bis 95 €/m? von 0,92.

Flachen (Brutto-Grundflache)

Die zur Berechnung erforderlichen Flachen und Massen wurden aus den vorgelegten Unterlagen
Ubernommen, Uberschlagig geprift bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den
Erkenntnissen aus dem Ortstermin Uberschlagig, jedoch mit fur die Immobilienbewertung
hinreichender Genauigkeit ermittelt (vgl. Anlagen).

Gebaude Nr. Art des Gebaudes vorhandene Brutto-Grundflache (BGF) Erlauterungen
1 Zweifamilienwohnhaus 719 m? vgl. Anlagen
2 Garagen 50 m? vgl. Anlagen

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
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6.2.1 Sachwertberechnung

Wertermittlungsstichtag (WEST):

bundesdurchschnittlicher Baupreisindex zum WEST:

Gebaude freistehendes Zweifamilienwohnhaus:
Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2010:

Eigenschaften des tabellierten NHK-2010-Standardgebaudes:

1. Nutzungsgruppe:
Gebaudeart:
Gebaudetyp:
Standardstufe:

NHK 2010 Kostenkennwert

12.01.2026
190,7 (2010 = 100)

Einfamilienhauser (Korrekturfaktor f. Zweifamilienhaus berr.)

freistehend

Typ 1.11 (KG, EG, OG, DG voll ausgebaut)

2,6

Dieser Kostenkennwert ist flr Typ 1.11 wie folgt ermittelt worden:

777,75 €/m? BGF

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuRenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fir die
Gebaudeart 1.11 655,- | 725,- 835,- 1.005,- 1.260,-
Gebaudestandardkennzahl 2,455
Korrekturfaktor 1,05 (ZFH) 2,578
AuRenwande 1,0 x 23 % x 725,- 166,75 €/m? BGF
Dacher 1,0x 15 % x 725,- 108,75 €/m? BGF
Aulentiren und Fenster 1,0x 11 % x 725,- 79,75 €/m? BGF
Innenwénde und Tiiren 0,5x 11 % x 725,- 39,88 €/m? BGF

+0,5x 11 % x 835,- 45,92 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 1,0 x 11 % x 835,- 91,85 €/m? BGF
FuRbdden 1,0 x5 % x 835,- 41,75 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 0.5x9 % x 725,- 32,63 €/m* BGF

+0,5x9 % x 835,- 37,57 €/m? BGF
Heizung 0,5x9 % x 835,- 37,57 €/m? BGF

+0,5x9 % x 1.005,- 45,23 €/m? BGF
sonstige technische Ausstattung 1,0 x 6 % x 835,- 50,10 €/m? BGF

Kostenkennwert| 777,75 €/m? BGF

Die zeitliche Anpassung des NHK-Kostenkennwertes an den Wertermittlungsstichtag (WEST)
erfolgt Uber den bundesdurchschnittlichen Baupreisindex (BPI):

777,75 €/m? BGF x 1,907 = (1.483,17 €/m? BGF)

gerundet: 1.500,- €/ m? BGF

Gutachten Nr.: 25_02

Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)

Aktenzeichen des Amtsgerichts: 803 K 34/25
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Sachwertberechnung Gebaude Zweifamilienhaus
Typ 1.11
Objekt- und ausstattungsbezogener NHK-Wert am WEST = 1.483,17 €/m?
Brutto-Grundflache (BGF) X 719,09 m?
Herstellungskosten (inkl. BNK) = 1.066.532,72 €
Herstellungskosten Gesamt (inkl. BNK) = 1.066.532,72 €
besondere Bauteile (Balkone/Uberdachung/PV-Anl.): + 20.500,- €
Herstellungskosten (inkl. BNK) = 1.087.032,72 €
Korrekturfaktor (S. 41) X 1,00
Alterswertminderungsfaktor X 0,522
vorl. Sachwert inkl. BNK = 567.431,08 €
Zeitwert der Nebengebaude inkl. BNK (Garage) + 13.300,- €
Gebaudezeitwert (inkl. besonderer Bauteile und Einrichtungen) = 580.731,08 €
Betrag der Aul3enanlagen als Zeitwert inkl. BNK (hier: 3 %) + 17.421,93 €
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen (Zeitwerte) = 598.153,01 €
Bodenwert + 61.267,40 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks = 659.420,41 €
Sachwertfaktor X 0,92
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundsticks | = 606.666,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: (siehe S. 41) - 61.700,- €
Sachwert = 544.966,78 €
gerundeter Sachwert = 545.000,- €

6.3 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 2021 — Erlauterung der
Wertermittlungsansatze

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen
Grundsticken in Betracht, bei denen der marktlblich erzielbare Ertrag fur die Preisbildung am
Markt im Vordergrund steht. Dies gilt Gberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei
gemischt genutzten und rein gewerblich genutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der
baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung
des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils Uber die Restnutzungsdauer)
ermittelt.

Wohnflachen / Nutzflachen / sonstige Flachen / Sonstiges

Die Angaben Uber Wohnflachen / Nutzflachen / sonstige Flachen / Sonstiges wurden aus den zur
Verfugung gestellten Unterlagen Ubernommen, Uberschlagig auf Plausibilitdt gepruft bzw. auf
Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den Erkenntnissen aus dem Ortstermin Ulberschlagig
ermittelt (vgl. Anlage). Im vorliegenden Fall sind folgende Daten als Berechnungsgrundlage
ermittelt worden:

: GroBe und vgl. hierzu
Objekt Art der Nutzung Ort Einheit Anlage
Gebaude ZFH | Wohnflache EG + OG + DG 395,88 m? 8

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
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Reinertrag / Rohertrag - § 31 ImmoWertV 2021

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV 2021 umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere
Mieten und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrages sind dabei nicht allein die tatsachlichen
Mieten, sondern die marktiblichen Mieten zugrunde zu legen. Die Basis flir die Ermittlung des
Rohertrags ist somit die, aus dem Grundstick marktiblich und nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzter Grundstiicke aus der
Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aus Mietspiegeln als mittelfristiger Durchschnittswert
(vgl. Anlagen), aus Internetrecherchen bei Immobilienbdrsen und ggf. den tatsachlichen Ertragen
des Bewertungsobjektes abgeleitet. Festlegung Mietpreis siehe Berechnung (Anlage 9). Im
vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefliihrten Mietzinsen als marktiblich und nachhaltig
erzielbar zu betrachten:

Objekt Nutzungsart GroRe und Einheit Datenquelle
Gebdude ZFH Wohnflache 7,02 €/m? pro Monat vgl. Anlagen
Garage KFZ 50,- € pro Monat vgl. Anlagen

Bewirtschaftungskosten - § 32 InmoWertV 2021

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile nach § 32 ImmoWertV 2021
werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt
als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden modellkonform gem. Anlage 3 der ImmoWertV 2021 zugrunde gelegt und
sind wie folgt angegeben:

Basiswert gem. ImmoWertV

Basiswert gem. ImmoWertV

Kosten fiir Schonheitsreparaturen

Verwaltungskosten 2021 2021
(Anl. 3 - Stand 01.01.2002) (Anl. 3 - Stand 01.01.2023)
je Wohngng bzw je Wohngebaude bei Ein- 230.- € 339-€
und Zweifamilienhdusern
je Garagen- oder Einstellplatze 30,- € 44.- €
je Eigentumswohnung 275,- € 405,- €
in % des marktublich erzielbaren
Rohertrags bei reiner und gemischter 3% 3%
gewerblicher Nutzung
Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten je m? Wohn-/Nutz-
flache, wenn die Schénheitsreparaturen 9,- € (Wohnen) 13,20 € (Wohnen)
vom Mieter getragen werden
je Garage oder Einstellplatz einschl. 68.- € 100.- €

Modell 2016 der AGVGA-NRW ohne
Kosten fir Schonheitsreparaturen

Keine Angaben

Mietausfallwagnis

bei Wohnnutzung

2 % des marktiblich
erzielbaren Rohertrages

2 % des marktiblich
erzielbaren Rohertrages

bei reiner und gemischter gewerblicher
Nutzung

4 % des marktublich
erzielbaren Rohertrages

4 % des marktublich
erzielbaren Rohertrages

Gutachten Nr.: 25_02
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Grundlage der Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021 bilden Angaben der Il.
Berechnungsverordnung vom 01.01.2002. Diese Bewirtschaftungskosten werden alle drei Jahre
Uber den Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes angepasst. Gem. ImmoWertV
2021 erfolgt zur Vermeidung von Wertspriingen die jahrliche Wertfortschreibung mit dem
Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir
Deutschland fir den Monat Oktober des jeweiligen Vorjahres erhoht oder verringert hat. Die Werte
fur die Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den
Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten
kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

Der Verbraucherpreisindex wurde mit den Daten von 2023 und den daraus gezogenen Angaben
berechnet. Die Angaben sind in der oben abgebildeten Tabelle auszugsweise dargestellt, um die
Berechnungsgrundlage darzulegen.

Berechnung flr die Bewirtschaftungskosten der PV-Anlage:

Betriebskosten jahrlich

Versicherung 200,- €
Wartung 150,- €
Gebuhren (Monitoring, Buchf. usw.) 150,- €
Gesamt 500,- €

Berechnung der Uberschiisse erfolgt mittels Abzinsungsfaktor, um den Gegenwartswert fiir die
PV-Anlage bei Erwerb (2026) zu ermitteln. Angenommener Zinsatz 2 %.

1
Abzinsungsfaktor (AF) = —

:_'I-I
1
AF = g =0.9841430453
1.002

Jahr | Einspeise- Ersparte Gesamt- | Betriebs- Uberschuss-/ Abzinsungs-

vergiitung Stromkosten ertrag (€) | kosten (€) | Unterdeckung (€) | faktor (0,98)

(€) (€) Wert in €
2026 642,- 892,- 1.534,- 500,- 1.034,- 1.013,32
2027 655,- 930,- 1.585,- 500,- 1.085,- 1.063,30
2028 653,- 949, 1.601,- 500,- 1.101.- 1.078,98
2029 650,- 968, - 1.618,- 500,- 1.118.- 1.095,64
2030 648,- 987,- 1.635,- 500,- 1.135,- 1.112,30
2031 646,- 1.007 - 1.653,- 500,- 1.153 - 1.129,94
2032 644,- 1.027,- 1.671,- 500,- 1.171,- 1.147,58
2033 642,- 1.048,- 1.689,- 500,- 1.189,- 1.165,22
2034 640,- 1.069,- 1.708,- 500,- 1.208,- 1.183,84
Gegenwartswert der Anlage bei Erwerb im Jahr 2026 9.9990,12

Der geschatzte Ertragswert der PV-Anlage (9.9990,12 €) wird ermittelt auf (gerundet) 10.000,- €.
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A

Im vorliegenden Falle setzten sich die Bewirtschaftungskosten des Bewertungsobjektes wie folgt
zusammen:

Verwaltungskosten Wohnhaus 1 Einheit x 399,00 €/a = 339,00 €/a
Verwaltungskosten Garage 2 Garage x 44,00 €/a = 88,00 €/a
Instandhaltungskosten Wohnhaus 395,88 m? Wfl. x 13,20 €/m%a = 5.225,62 €/a
Instandhaltungskosten Garage 2 Garage x 100,00 €/a = 200,00 €/a
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages = 690,98 €/a
Summe der Bewirtschaftungskosten 6.543,60 €/a
Summe der Bewirtschaftungskosten PV-Anlage 500,00 €/a
Gesamtsumme Bewirtschaftungskosten 7.043,60 €/a

(entspricht ca. 20,39 % des Jahresrohertrages)

Liegenschaftszinssatz - § 33 ImmoWertV

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar und wird auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und entsprechenden Reinertrage flr gleichartige Grundstiicke (bebaut/genutzt) unter
Hinzuziehung der in der Fachliteratur veroffentlichten Werte und eigener Ableitungen des
Sachverstandigen bestimmt und angesetzt. Der Liegenschaftszinssatz ist ein fiktiver Zinssatz,
welcher sich aus der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstlicks berechnet.

Fur vergleichbare Immobilien (wie Bewertungsobjekt) im landlich gepragten Bereich werden
Zinssatze mit einer Spanne von 2,0 — 3,0 % vorgeschlagen. Fur das zu bewertende Grundstick
wird aufgrund der Lage, der Grof3e des Objektes ein mittlere Wert als angemessen angenommen.
Somit wird ein gewabhlter Liegenschaftszinssatz von 2,50 % in Ansatz gebracht.

- Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV 2021 bzw. AGVGA-NRW
- Gesamtnutzungsdauer grundsatzlich zwischen 80 — 100 Jahre (gewahlt 90 Jahre)
- Objekte mit einer Wohnflache 100 m? und mehr

Auf eine zusatzliche Marktanpassung gem. § 7 Abs. 3 ImmoWertV 2021 wird zur Wahrung der
Modellkonformitat verzichtet und der Marktanpassungsfaktor mit 1,0 in Ansatz gebracht.

Gesamt- und Restnutzungsdauer
siehe Sachwertermittlung — Erlauterung der Wertermittlungsansatze
Ansatz hier analog

Barwertfaktor
Nach § 34 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und der Abzinsung Barwertfaktoren auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
zugrunde zu legen. Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu berechnen:
gr-1

gn (g - 1)

(3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu
ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor (KF) =

1
Abzinsungsfaktor (AF) = F

Abklrzungen hierzu: 9=1+ L&

]
L ——
1040

LZ|= Liegenschaftszinssatz

p |= Zinsfuld

n |= Restnutzungsdauer
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Berechnung Bewertungsobjekt:

LZ |= Liegenschaftszinssatz = 0,025

p |=ZinsfuR =25

n |= Restnutzungsdauer = 47 Jahre

q |[=1+0,025=1,025

1.025%7 -1

KF =

AF =T o5t

6.3.1 Ertragswertberechnung

1.025%7 - (1.025 - 1),

=0.3133129362

= 2746748255

Ertrage je GrofRe Monat | Jahresrohertrag
Ertragsart | Ertragseinheit | e/Jahr in [€/a]
Nr. | Ertragsart
1. Ertrage aus Wohnflachenvermietung 7,02 €/m? 395,88 m? 12 33.348,93 €
2. Ertrdge aus Garagenvermietung 50,- €/Stpl. 2 12 1.200,- €
Summe =
marktublicher Jahresrohertrag 34.548,93 €
Bewirtschaftungskosten in [%] 20,39 %
Betrag der Bewirtschaftungsk. 6.543,60 €
sonstige, bekannten
Bewirtschaftungskosten (PV-Anlage) * 500,- €
Summe der Bewirtschaftungskosten 7.043,59 €
Jahresreinertrag = 27.505,33 €
Liegenschaftszinssatz in [%] 2,50
rentierlicher Bodenwertanteil 61.267,40 €
Reinertragsanteil des Bodens 1.531,69 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 25.973,65 €
Liegenschaftszinssatz in [%] 2,50
Restnutzungsdauer in Jahren 47
Barwertfaktor gem. Anlage 1 ImmoWertV 27,47
Ertragswert der baulichen Anlagen = 713.430,82 €
rentierlicher Bodenwertanteil + 61.267,40 €
vorlaufiger Ertragswert = 774.698,22 €
Marktanpassung X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 774.698,22 €
bautechnische Beanstandungen
(siehe S. 41) } 61.700- €
besondere Bauteile
(Balkone/Uberdachung): * 20.500,- €
nicht rentierlicher Bodenwertanteil + /
Ertragswert = 733.498,22 €
| gerundeter Ertragswert = 733.000,- €
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6.4 Vergleichswertermittlung gem. § 24 - 26 ImmoWertV 2021

Das Vergleichswertverfahren ist geregelt in § 24 — 26 ImmoWertV 2021. Danach kann der
vorlaufige Vergleichswert ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors.

Das Vergleichswertverfahren kann zur Herleitung des Verkehrswertes in erster Linie bei
unbebauten und bebauten Grundstiicken angewendet werden, die mit weitgehend typisierten
Gebauden bebaut sind. Zu nennen sind dabei insbesondere Einfamilien-Reihenhauser,
Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen, einfache freistehende Eigenheime (Siedlungshauser)
und Garagen. Die Praxis zeigt jedoch, dass das Vergleichswertverfahren oftmals nur bei
unbebauten Grundstlicken und Eigentumswohnungen herangezogen werden kann.

Die praktische Bedeutung ist wegen der oftmals fehlenden Vergleichbarkeit der heranzuziehenden
Objekte hinsichtlich samtlicher Grundsticksmerkmale sowie der fehlenden Daten in den
Kaufpreissammlungen der értlichen Gutachterausschiisse sehr gering.

Fir den hier vorliegenden Fall einer Doppelhaushalfte liegen in der Kaufpreissammlung des
Sachverstandigen keine vergleichbaren Objekte vor. Eine Erhebung beim zustandigen
Gutachterausschuss ergab, dass die in der Kaufpreissammlung vorliegenden Kaufpreise bzw.
Objekte nicht vergleichbar waren. Insbesondere konnte die dem Kaufpreis zugrunde gelegten
Grundstlicksmerkmale bezlglich Zustand, Ausstattung und Lage nicht festgestellt werden.

6.5 Verkehrswertermittlung/Ergebnis

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie der
dazu erlassenen Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstticken (ImmoWertV 2021). Nach ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. In Anbetracht des Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des Objektes sowie des
erteilten Auftrages und den Aussagen des Gutachterausschuss Lkr. HalRberge und Schweinfurt,
orientiere ich mich bei der Ermittlung des Verkehrswertes nur am Ergebnis des
Sachwertverfahrens. Die Ergebnisse der weiteren angewendeten Wertermittlungsverfahren
stltzen dabei dieses Ergebnis.

Unter Bericksichtigung der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag,
Art und MaR der baulichen Nutzung, rechtliche, wirtschaftliche und tatsachliche Gegebenheiten,
Erschliefungszustand und Marktlage zum Wertermittlungsstichtag 12.01.2026
(=Qualitatsstichtag) wird der Verkehrswert mit folgendem Ergebnis ermittelt:

Flur-Nr. 1910/3 Theodor-Heuss-Str. 7 545.000,- €

Plausibilisierung des Verkehrswertes:
gerundete Verfahrensergebnisse:

Bodenwert 61.000,- €
Ertragswert 733.000,- €
Sachwert 545.000,- €

Der ermittelte Ertragswert liegt weniger als 30 % oberhalb des ermittelten Sachwertes und stitzt
damit das Ergebnis der Sachwertermittlung ebenfalls.
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7. Schlusserklarung des Sachverstandigen

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gultig. Die dem Sachverstandigen
Uberlassenen Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biro
archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses
Gutachten in seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am
Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter er-
stellt hat. Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
Der Sachverstandige erklart, dass er das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat.

Aufgestellt:
Schweinfurt, den 16.04.2026

vl

Manuela Kenntner
Architektin B.A.

Dieses Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die
Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung oder Veroéffentlichung, gleich
welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, aulder bei
gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Verfasser gestattet und
ist zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung durch Dritte ist
ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Lageplane des Objekts
Karte 1: Umgebungskarte Deutschland
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Karte 2: Topographischer Kartenausschnitt Bayern
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Karte 3: Topographischer Kartenausschnitt Schwanfeld und Umland
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Karte 5: Umgebungskarte von Schwanfeld
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Karte 6: Verkehrsanbindung (hier farbig markiert Bundesstrale u. Autobahn) Schwanfeld

i e b b
B

e :
ffl-l
LY l‘--t"-_ —
\, R e S
[ > — "E"#" \\;_\
f. = ~
_H-—-ry_ i =l
- o r
o B
o V=
K =
o=
II i i
.lIII "~
& A -
¥y + :
f
I - 1
- : ¥
| =
/
Quelle: Geobasisdaten: © GeoBasis-DE / BKG [2026]; BAYSIS; -
Nutzungsbedingungen: http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/nutzungsbedingungen.pdf
e o, 14 00 7 !

e
Tyl b

Seite 53 von 80

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 803 K 34/25



Manuala Eenntner B_A
Architektin & Sachverstindige
fir Immabilienbewertung

Anlage 2:  Flurkarte vom 12.11.2025

Quelle: ADBV Schweinfurt

Amt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Schweinfurt
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Anlage 3: Fotodokumentation des Ortstermins am 12.01.2026

Foto 1: StralBenansicht Nord (Wohnhaus)

Foto 2: StralRenansicht Nord (ErschlieBung, Zufahrt Garage West)
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Foto 3:Grundstiick Stdseite/Gartenseite
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Foto 5: Garten nach Westen fotografiert (Blickrichtung Garten/Haus)

L

Foto 6: Anliegerstralle Theodor-Heuss-StralRe (Blickrichtung Osten)
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Foto 7: KG Heizraum

Foto 8;: KG Olraum Foto 9;: KG Abstellraum
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Foto 10: EG Wohnzimmer

Foto 12: EG Esszimmer
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Foto 14: EG Kiiche

Foto 15: EG Bad
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Tektur zum Eingabeplan Nr. 2 — Grundrisse v. 19.01.1981
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Tektur zum Eingabeplan Nr. 2 — Schnitt v. 19.01.1981
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SCANITT C-D

Genehmigungs-/Eingabeplan Nr. 1 — Schnitt Garage v. 25.04.1979
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Genehmigungs-/Eingabeplan Nr. 1 — Ansichten v. 25.04.1979
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AUSZUG AUS DEM JKATASTERKAHTEHWEHK

Ausschnitt aus der Rurkarte
NW. . 86, . 45 .18 . MaBstab 1:.1000 . ... (VergriBerung aus ;.. .. ... )
Gemarkung . Schwanfeld .. . ... ...

Vervielfiltigungsrecht vorbehalien (Art.f,Abs.4, Art.15 VarmKatG)

Kartenstand .13 . .2, 1979. Vermessungsamt Schweinfurt

liatasterkarten mit dem jewsils nevesten Liegenschaftinachweis sind nur am Vermessungs-
imtSchweinfurt zu_beziehen :

In der Darstellung der Grenzen kinnen Verinderungen beiicksichtigt ssin, die noch nicht in
tas Grundbuch ommen sind. Der Gebdudenachweis tann vom ortlichen Bestand alweichen

“ Schweinfurt, 13 ... 2. 10N
J!.'a!rmnss‘.sungsamtSt:lrl.'.l'elinI'urt

Antrag Nr. C 449, /1979

azap i WA

Genehmigungs-/Eingabeplan Nr. 1 — Lageplan v. 25.04.1979
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Anlage 5: Bebauungsplan, Gem. Schwanfeld, ae vom 01.04.1971

(inkl. Teilfestsetzung aus AE07 u. AE10)
Quelle: (http://www.landkreis-schweinfurt.de vom 12.11.2025)

Plandarstellung/-ausschnitt
Bebauungsplan
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Legende u. textliche Festsetzung
Bebauungsplan

Schwanfeld OT Schwanfeld
Festsetzungen zum B-Plan ,,Nord-Westlicher Teil*
- Erstfassung

- inkl. Teilfestsetzungen aus AE 07 und AE 10 (s.u.)

SCHWEINFURT
TEILBEBAI AN NORD WESTLICHER

TEEL

rﬁmng?bm 23, 10 9
vom 25.11.1969 (GVBl. "8

des Landratsantes &ahweinfurt
Hr- : II;a - BGTQ- : oL,

: : :nmi FﬂEiLEnuHoEN &
MIT EINGETR. LEITUNGSRECHT

D SV BORMUST qE E :
_Li:‘;t.%‘ CAD 25 h’ﬁ"wa% +

J.I'IJ-’J B :‘[I]ivl I—-l "Hult..»"-r . a _

_.JI...H i :1 ,t‘ﬂ L{?*:I.; Sk 20
. ;:F’?,;..tﬂ'ﬂ,mh sﬁlnl-ﬂmﬂ ‘f‘
FE UE 00000

aly bl
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S

Legende u. textliche Festsetzung
Bebauungsplan

Zusitzliche Festsetzungen aus AE 07:

Pir den gesamten Geltungabereigh des Bebuuungeplunes
*Hord=Ceatlicher-Teil" in der Fosoung vom 16.07.70 mit seinen
gosunten anderungen gelten folgends schriftliche und
gelohnerische Footoetmungent

1=geochoaslge Bauwelss mit SGatteldach .-_'ju-- jda
E Ausbou dos Duchgeschossos sulisoig

] U E, borgouita 1-geschossige Bauwelse und
‘“it! Efuguuuﬁnnn Be ﬂaula?n plt Satteldach

%
E'l; = 3, Ausbau des Dachgoeschosses sulusaly

Zusitzliche Festsetzungen aus AE 10;
I =
Featawirongoen fUr oon Geoswtgeltunsosberelch:

flaragan klrrwm Floach= Pult-oder Sottelclcher erhaltend

laragen an Sen Grumdsidccigrensen glog mit Flechrificheon Mlachoeme ] gren
Pyl tdfchern (Omchreligung max, 7%} oder Satteldichern (Cechwnelgung 359 & 3%
ausFufihres., fAuf oermchbarten Grunfeticwen arelnander gebaute Garogen eind in
glelcher Bsfinnung [ ieshesotdere Dachnsigung,estal wng) sy ereichitan, subel
dle qurdichat genptaligte GCerage dis Deats]tuhg voarglbtl,lUor jeder Oaoeaess st gir
Stayraum ven & m pingoin) tenSatieigachgerogen, @le 1o des wobrteses Lntegrisct

airten, mom dle gleiche Dachnelgung wle des wohnhees fu erhaltisn.
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Legende u. textliche Festsetzung
Bebauungsplan

gaebereich ist als allgemeines wWohujeb
VO festgesetzt.

gebiet wird offene Bauweise festgesat

. ; von Kniesticken, DachgeschoBausl
untersagt.
ehenen Flitze #iir Garagen sind als ve
beiderseitigem Grenzanbau sind die (
snsionen aufeinunder abzustimmen. Be
y Gebiduden kinnen die Garagen auch im
t werden. .

or Firstrichtung eingezeichneten Gel
e zu errichtenden Hauptgebiude verb

f?GEbEud-atricha. sowie Dacheindeckunge!
nt sind unzulidssig. Auffallend grel

M iche Gelindeverlauf ist su erhalten.

Abgrabungen, Aufschiit
he sind untersagt.

tige Einfriedungen sind bis zu einer M
. Hiervon betrdgt max. SockelhShe 30 cmsliasehen
3d nur an seitlichen und hinteren GrundSeil
s | 7 /
der Stralen- und Gehwegshihen, anaie-"i,';
die Kanalisation und Wasserversourg :

ordern. _ )f Y
i F # ;
hende Gebiude gilt die derzelitige Artﬂi_ pUTER
Hutgung, sofern im Bebauungaplan nic

¥
i
|
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Anlage 6:

Bodenrichtwertkarte vom 22.03.2026 der Gemeinde Schwanfeld |
Quelle: (http://www.bayernatlas.de vom 22.03.2026)

L i T ]

L] 0

=
. |
40

T Quelle: Geobasisdaten: © GeoBasis-DE / BKG [2026];
: 1:“-::: ' Nutzungsbedingungen: http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/nutzungsbedingungen.pdf
o aw 2200 3038 WK

Auskunft zu den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwert (Eura/
me)

01.01.2024
Baureifes Land

Wohnbauflache

Theodor-Heuss-Stralle 7 97523 Schwanfeld
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Anlage 7: Ausziige aus dem Statistischen Bundesamts
(Quelle: www.destatis.de)

Kenjunkturindikatoren
Preise

Baupreisindizes !

Neubau (konventionelle Bauart) won Wohn- und Nichtwohngebauden
einschlieflich Umsatzsteuer

Originalwert 2021=100

Jahe Bilro- Gewerbliche
Quartal Winhngebaude biude H-E'I:l:ﬂhﬁ-'
1 Eebaude

W) 135,0 137,53 136,1
~ 3

1] FETTE] 1364 1355
2025

w1336 1356 134,7

| J1326 134,5 133,68

1308 1326 1318

mii13oa 132,0 131,2
FLIFLY

1294 1310 1303

| |128,5 130.0 129.5

1265 1282 127 8

1244 1.27.6 137 3
2023

01260 1271 1268

| 1250 126,0 1259

L i 1208 1328

myiigs 115.9 120,80
2022

11535 118,7 1170

| 1088 109, 4 109,1

v|ios,2 10w, 1085

o2l 1022 10232
2021

njoeg,7 985 58,5

[ |%5,0 Fa.7 §5,
2020w |%0,3 90,6 50,5

Hij %05 90,2 40,3

n %26 2.3 82,3

| |%2,2 915 §1,9
1: Berichtsmonat im Quartal: 1=Februar, [1=Mai, I1=August, 1V=November. Februar 2020
Mecklenburg-vorpemmern und Februar 2021 Baden-Wirttemberg paschatzt,

Stand 9. Januar 2026
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Anlage 8: Uberschligige Flaichenberechnungen

Vorbemerkung:

Die der Uberschlagigen Berechnung zugrunde liegenden Malle sind den zur Verfugung gestellten
Unterlagen bzw. aus den Planen heraus gemessen. Ubernommene Male wurden stichprobenartig
auf lhre Plausibilitdt hin geprift. Eine Ubereinstimmung der MaRe und Flachen aus den
Planunterlagen in Bezug auf die Ausflihrung kann nicht gewahrleistet werden.

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:

L] FertigmaRen L] drtlichem Aufmaf

X RohbaumaRen X Bauzeichnungen

] Fertig- und Rohbaumalien ] Ortlichem Aufmafl und Bauzeichnungen

Uberschligige Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF) nach ImmoWertV in Anlehnung
an die DIN 277-1:2005-02

Wohngebéude
Geschoss Flachenfaktor/ | Lange | Breitein | Bereich | Brutto-Grundflache [m?] | Erlauter-
Sonderform in [m] [m] (a,b,c)* | Bereicha Bereich b ungen
KG 1,00 13,24 6,425 a 85,07 m? E1
KG 1,00 11,99 8,065 a 96,70 m? E1
KG Gesamt a 181,77 m?
EG 1,00 13,24 6,425 a 85,07 m? E1
EG 1,00 11,99 8,065 a 96,70 m? E1
EG (Terrasse) 1,00 / / c / E2
EG Gesamt a 181,77 m?
0G 1,00 13,24 6,425 a 85,07 m? E1
0G 1,00 11,99 8,065 a 96,70 m? E1
OG (Balkon) 1,00 / / c / E2
OG Gesamt a 181,77 m?
DG 1,00 14,49 13,24 a 191,85 m? E1
DG/Abzug Balkon -18,07 m?
DG (Balkon) 1,00 / / c / E2
DG Gesamt a 173,78 m?
Summen der Einzelbereiche in [m?] = 719,09
Brutto-Grundflache gesamt (Bereiche a + b) in [m?] = 719

* Der Bereich ¢ (gem. DIN 277 - nicht Giberdeckte Grundflachen und Rauminhalte) wird in der Verkehrswertermittlung bzw. in der NHK
2010 nicht gesondert erfasst. Flachen des Bereiches ¢ werden im Rahmen der Verkehrswertermittiung ggf. uber ,besonders zu
veranschlagende Bauteile“ erfasst. Balkone sind, auch wenn sie tberdeckt sind, dem Bereich ¢ zuzuordnen und als besondere Bauteile
zu erfassen.

Garagen

(Nebe%anlagen durfen bis zu 50 % bei GRZ Uberschritten werden, daher bei Berechnung halber Ansatz)
Geschoss Fléchenfaktor / | Lange | Breite in | Bereich | Brutto-Grundfidche [m?] | Erlauter-

Sonderform in [m] [m] (a, b, c)* Bereich a Bereich b ungen
EG (West) 1,00 6,49 3,63 a 23,56 m? E1
EG (Ost) 1,00 6,49 4,00 a 23,96 m? E1
Summen der Einzelbereiche in [m?] = 49,52
Brutto-Grundflache gesamt (Bereiche a + b) in [m?] = 50

* Der Bereich ¢ (gem. DIN 277 - nicht Giberdeckte Grundflachen und Rauminhalte) wird in der Verkehrswertermittlung bzw. in der NHK
2010 nicht gesondert erfasst. Flachen des Bereiches ¢ werden im Rahmen der Verkehrswertermittiung ggf. uber ,besonders zu
veranschlagende Bauteile® erfasst.

Grundflachenzahl (max. GRZ nach BauNVO 0,60):
GRZ: 181,77 + (49,52/2) = 206,53 m? : 701 m? = 0,295

Wertrelevante Geschossflachenzahl WGFZ (max. GFZ nach BauNVO 1,20):
WGFZ: (EG) 181,77 + (OG) 181,77 + (DG) 173,78 = 537,18 m? : 701 m? = 0,766

Erlauterungen: E1: vgl. Anlagen
E2: Erfassung uber ,besonderes Bauteil“ kein Massen-/Flachenansatz

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
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A

Uberschligige Berechnung/Aufstellung der Wohn- und Nutzflichen in Anlehnung an die II.

BV (Il. Berechnungsverordnung) bzw. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Geschoss Raumbe- Eaktor Flache in NG* Wohnflache | Nutzflache | Erlauter-
zeichnung m?2 in m? m? ungen

KG Keller WA 11,88

KG Waschklche WA 15,27

KG Keller WA 13,58

KG Keller WA 17,14

KG Olraum WA 15,93

KG Heizraum WA 22,03

KG Abstellraum WA 34,94

KG Flur WA 12,78

Summe KG 143,55

EG Kliche W 11,98

EG Essen W 15,61

EG Bad W 13,35

EG Kind W 17,12

EG Kind W 15,965

EG Eltern W 21,66

EG Wohnen W 34,65

EG Flur W 12,40

EG Terrasse uberd. 0,25 20,00 m? W 5,00

Summe EG 147,735

oG Klche w 11,98

oG Essen W 15,61

0G Bad W 13,35

oG Kind W 17,12

OG Kind W 15,965

0G Eltern w 21,66

0G Wohnen W 34,65

oG Flur w 12,40

OG Balkon Uberd. 0,25 11,75 m? W 2,94

Summe OG 145,675

DG Kind W 17,23

DG Kind W 25,43

DG Kind W 27,15

DG Kind w 14,09

DG Bad W 5,48

DG Flur W 6,58

DG Abstellraum w 2,12

DG Balkon Uberd. 0,25 17,57 m? W 4,39

Summe DG 102,47

Dach-/Spitzboden - fiir die Berechnung der Jahresrohertrage nicht

relevant, da nicht vermietbar, sondern

lediglich als Nebennutzflache verwendbar.

Summe der Wohnflachen gem. WoFIV

w

395,88

m2

Summe der Nutzflachen fiir Wohnen und Arbeiten

WA

143,55

m2

* Bezeichnungen der Nutzungsgruppen (NG):
Wohnflache gem. WoFIV

W
WA

Nutzflache fir Wohnen und Arbeiten gem. DIN 277 soweit noch nicht in W enthalten

Gutachten Nr.: 25_02
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Anlage 9: Festlegung des marktiiblich, nachhaltig erzielbaren Mietzinses
a) Mietansatze Stadt Schweinfurt u. Landkreis (Stand: 01.01.2026)

Vergleichsmieten aus Internetrecherche unterschiedlicher Portale. Aus dem Mietdurchschnitt
lassen sich flr das Bewertungsobjekt folgenden Daten ableiten:

Bezugsgrolen:
Baujahr: bis 1980
Wohnflache: 100 m? und mehr

Nettokaltmiete in € pro m?
Wohnflache und Monat (Haus): 8,26 € (Mittelwert)

Nettokaltmiete in € pro m?
Wohnflache und Monat (Wohnung¥_7,02 € (Mittelwert)

b) Garagenstellplatze

Berechnung Mietpreis Garage:
Lt. Internetrecherche Mietpreisspanne von 30,00 — 50,00 € pro Stellplatz/Monat
gewahlter Wert:('50,00 €/Mon.

Aufgrund der genannten Quellen werden fur das Bewertungsobjekt die nachfolgenden als
marktgerecht erachtet und fur die Verkehrswertermittlung in Ansatz gebracht:

Mietzins Wohnen: 7,02 €/m?
Garage: 50,- €/Mon.

Gutachten Nr.: 25_02
Verkehrswertgutachten (im Sinne des § 194 BauBG)
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Anlage 10: Ausziige aus dem ImmoWertV 2021
(Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung)

Angaben fiir Ertragswertverfahren:

Bewirtschaftungskosten | entsprechend Anlage 3 ImmoWertV
Carports gelten als ahnliche Einstellplatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2
ImmoWertV. Pkw-Auliensteliplatze gelten nicht als dhnliche Einstellplaize
im Sinne der Anlage 3 Nummer 2 ImmoWertV_
Verwaltungskosten™
Garagen,
Tiefaaragensiall-
Wohnnutzung platz bow.
L Carparts gewerbliche
Zeitraum :
janrlich ja \ahrich je Nutzung
Wahnung bzw. i : ahriich je
Wohngebaude bei BIOEALES Farkplatz
EFHZFH i
ab 01.01.2021 268 € T E Joe 3% des
markiibeh
ab 01.01.2022 312€ 73€ 418 srzielbaren,
gewerblichen
ab 01.01.2023 338¢ 45¢ 4A€ Roherrages
Instandhaltungskosten”
Woh Gaagen, Tgmmeﬂﬂl
Zeftraum z a 9 arpons
{jahrlich je Wohnflache) \ahrich e Parkolatz)
ab 01.01.2021 11,70 €/m? BE €
ab 01.01.2022 12.20 €/m? Qe
ab 01.01.2023 13,20 €m? 100 €

Mietausfallwagnis:

— | fir Wohnnutzung 2 %
— fir gewerbliche Nutzung 4 %
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AD Ausgebautes Dachgeschoss

AG Arbeitsgemeinschaft

AGVGA Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
AWM Alterswertminderung

AS Anschlussstelle

b Anzahl der Perioden (Jahre) innerhalb eines Betrachtungszeitraums
BAFIN Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bauordnung

BelWertV Beleihungswertermittlungsverordnung

BetrkV Betriebskostenverordnung

BF Barwertfaktor

BG Baugenehmigung

BGF Bruttogrundflache

BMZ Baumassenzahl

BNK Baunebenkosten

boG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BOW Bodenwert

BPI Baupreisindex

BRW Bodenrichtwert

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

BV Berechnungsverordnung
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BW
BWK
bzw.
bzgl.
ca.
CAD
DG
DFH
DIN
EBZ
EFH
EnEV
ETW
EW
EW-RL
GAA
GEG
GFZz
GMB
GND
GRZ
GS
GW
i.d.R.
IK
ImmoWertA
ImmoWertV
i.S.v.
i.vV.m.
k.A.
Ko
KAG
Kn

KG
KKW
KSZ
LBodSchG
LWG
LSZ
max.
MAF
MAW
MFH
n
NHK

OPNV

Beleihungswert
Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV
beziehungsweise

bezlglich

circa

Computer Aided Design
Dachgeschoss

Dreifamilienhaus

Deutsches Institut fir Normung
Erbbauzins

Einfamilienhaus
Energieeinsparverordnung
Eigentumswohnung

Ertragswert

Ertragswertrichtlinien
Gutachterausschuss
Gebaudeenergiegesetz
Geschossflachenzahl
Grundstucksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl

Geschéaftsstelle

Gebaudewertanteil

in der Regel

Instandhaltungskosten
Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Immobilienwertermittiungsverordnung
im Sinne von

in Verbindung mit

keine Angaben

Anfangskapital oder Barwert
Kommunalabgabengesetz

Endkapital

Kellergeschoss

Kostenkennwert
Kapitalisierungszinssatz
Landesbodenschutzgesetz
Landeswassergesetz
Liegenschaftszinssatz

maximal

Marktanpassungsfaktor (=Sachwertfaktor)
Mietausfallwagnis

Mehrfamilienhaus

Anzahl von Zeitrdumen, in der Regel Jahre
Normalherstellungskosten

Offentlicher Personen Nahverkehr
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Ortsteil

Pfandbriefgesetz

Zinssatz (pro Zinsperiode)
Zinssatz als Zinsfaktor
Qualitatsstichtag
Rentenzahlung
Rentenbarwert
Rentenendwert

gerundet

Reinertrag der baulichen Anlagen
Reinertrag des Grundstticks
Richtlinie

Restlaufzeit
Restnutzungsdauer
Restwert des Grundstlcks
Sachverstandiger

Sachwert

Sachwertfaktor (=Marktanpassungsfaktor)

Sachwertrichtlinie
Technische Lebensdauer
teilweise

und vieles mehr

und viele weitere

Uber Normalhdhe Null
Vorlaufiger Ertragswert
Verwaltungskosten
Verwaltungsvorschrift
Verkehrswert
Vergleichswertrichtlinie
Wohnungseigentiimergemeinschaft
Wertermittlungsrichtlinie
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache
Wasserhaushaltsgesetz
Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
Zinsen

Zweifamilienhaus
Zwangsversteigerung
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