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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FI. Nr. 7100/11, Paul-Klee-Stral3e 1

Gemarkung 97422 Schweinfurt ( Stadtteil Haardt )
Bewertungsgegenstand Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelga-
rage

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 45
Verkehrswert 634.000.- € (sechshundertvierunddreiigtausend Euro)

Mieter/Pachter Einliegerwohnung Untergeschoss Eigennutz durch einen der
Miteigentumer, ansonsten Leerstehend bzw. ungenutzt

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

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

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

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne von § 96 BGB Keine feststellbar

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

Uberbauten im Sinne der

§§ 912-916 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner
Stadt Schweinfurt ( Bauverwaltung ) Frau Kupfer-Schmitt ~ Tel: 09721 51435
Stadt Schweinfurt ( Stadtplanung ) Herr Daniel Tel: 09721 51430
Stadt Schweinfurt ( Altlastenkataster ) Herr Balzer Tel: 09721 51754
Stadt Schweinfurt ( Liegenschaften ) Herr Schaupp Tel: 09721 51725
Stadt Schweinfurt ( Gutachterausschuss ) Frau Czegley-Albert  Tel: 09721 51456
Vermessungsamt Schweinfurt Frau Gessner Tel: 09721 209380
Amtsgericht Schweinfurt Zentrale Tel: 09721 5420
Amtsgericht Schweinfurt ( Grundbuchamt ) Frau Trdlenberg Tel: 09721 542426

Hilfreiche Links

www.schweinfurt.de
www.schweinfurt360.de
www.wikipedia.org/wiki/Schweinfurt
www.meinestadt.de/schweinfurt
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Amtsgericht Schweinfurt

-Abt. fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 31.01.2024 unter dem Akten-/Geschéaftszeichen
803 K 39/23 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
7100/11 ( bebaut mit Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung und Doppelgarage ) in der Paul-Klee-Stralle 1,
der Gemarkung 97422 Schweinfurt ( Stadtteil Haardt)

Im Zuge der Zwangsvollstreckung -zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft- soll der Verkehrswert der be-
schlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

16.04.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Dienstag, 16. April
2024 durch den Unterzeichner ab 9.00 Uhr besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Antragsteller sowie der Antragsgegner
anwesend

Alle sonstigen am Verfahren Beteiligten wurden mit
Schreiben vom 03.04.2024 ordnungsgemal} Uber diesen
Besichtigungstermin informiert, verzichteten jedoch auf
eine Teilnahme am Ortstermin

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 9.45 Uhr

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

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt far Digitalisierung, Breitband u. Ver-
messung in Schweinfurt ) im Mal3stab 1 : 1000 vom
07.02.2024

- Grundbuchauszug ( Schweinfurt, Blattstelle 29604 ),
amtlicher Ausdruck vom 25.08.2023 ( Deckblatt,
Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll')

- Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses mit Einlie-
gerwohnung und Doppelgarage) des Ingenieurbiros
Jaochim Bergmann, Gerolzhofen von Juli 1976 ( ge-
nehmigt mit Bescheid der Stadt Schweinfurt vom
13.01.1977, Genehmigungsnummer 1976/231 )
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Blattstelle

- Sonstiges

Verkehrswertgutachten S 04/2024

aus dem Besitz der Stadt Schweinfurt

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (Tek-
turplan zum Neubau eines Einfamilien-Wohnhauses
mit Einliegerwohnung und Doppelgarage ) des In-
genieurblros Jaochim Bergmann, Gerolzhofen von
Juli 1976 ( genehmigt mit Nachtragsbaubescheid der
Stadt Schweinfurt vom 25.05.1977, Genehmigungs-
nummer 1976/231 ) aus dem Besitz der Stadt
Schweinfurt

Bebauungsplan der Stadt Schweinfurt Nr. N 15a flr
das Gebiet Haardt in Schweinfurt, Gemarkung
Schweinfurt vom 20.07.1968

Flachennutzungsplan der Stadt Schweinfurt ( Stand
Dezember 2009 in der Fassung vom 13.02.1984 )

Richtwertauskunft aus dem Boris-Bayern der Ge-
schéftsstelle des Gutachterauschusses der Stadt
Schweinfurt ( Stand 01.01.2022 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der
Stadt Schweinfurt

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Stadt Schweinfurt ( Altlastenkataster, Flachennutz-
ungsplan, Bebauungsplan, Denkmalliste usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Grundbuchamt Schweinfurt ( Grundakte )

Freistaat Bayern
Unterfranken
97422 Schweinfurt

Paul-Klee-Strale 1

Schweinfurt
Schweinfurt
Schweinfurt

29 604
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2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

1
7100/11

Paul-Klee-StraRe 1, Gebaude- und Freiflache, Land-
wirtschaftsflache

1529 m?

Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des Grundstlickes im
Bestandsverzeichnis

- Grundstlickseigentiimer
- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

3.1,3.2u.3.3

1 (= FI. Nr. 7100/11)

sh. Grundbuch

in Erbengemeinschaft

Berichtigungsbewilligung vom 01.06.2023 mit Endur-

teil des Landgerichts Schweinfurt vom 29.03.2021
(Az.: 13 O 556/19); eingetragen am 19.06.2023

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

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-

standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

1

1u.3

1 (= FI. Nr. 7100/11)

Recht zum Anlegen einer Bdschung und zum Er-
richten einer Stutzmauer fur Stadt Schweinfurt; ge-
maflk Umlegungsverzeichnis Nr. 3968; eingetragen
am 22.11.1971; hierher Ubertragen am 14.02.2014
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-
ung der Gemeinschaft ist angeordnet ( Amtsgericht
Schweinfurt - Immobiliarvollstreckung, AZ: 803 K 39/
23) eingetragen am 25.08.2023

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches wer-
den nicht berlcksichtigt. Eventuell hier bestehende
Schuldverhaltnisse bleiben bei der Wertermittlung un-
bertcksichtigt
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

Verkehrswertgutachten S 04/2024

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

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

Schweinfurt liegt am Main, in der Mitte des deutschen
Sprachraums, bzw. der DACH-Region und in der
Mitte Mainfrankens sowie jeweils etwa 40 km von
Baden-Wdrttemberg, Hessen und Thiringen entfernt

Die Stadt liegt zum groRten Teil im Schweinfurter
Becken, das mit der Rhon im Norden, den HalRRber-
gen im Osten, dem Steigerwald im Stdosten und
dem Spessart im Westen von Mittelgebirgen umrahmt
wird und im Ostlichen Bereich des Frankischen Wein-
landes liegt

Schweinfurt liegt zudem im dstlichen Unterfranken,
etwa 42 km nordéstlich der Bezirkshauptstadt Wirz-
burg mit rd. 127.000 Einwohnern. Der Stadtkern und
der Uberwiegende Teil des Stadtgebiets liegen noérd-
lich des Mains bzw. ,rechtsmainisch®. Bei Schweinfurt
biegt der Main von seiner allgemeinen Ost-West-
Flussrichtung nach Suden ab. Hier beginnt das Main-
dreieck

Nachstgelegene groRere Stadte sind neben der be-
reits erwahnten Universitatsstadt Wurzburg auch die
Industrie- u. Universitatsstadt Bamberg ( ca. 70.000
Einwohner ) im Osten ( ca. 58 km Entfernung ) und
die Kurstadt Bad Kissingen ( ca. 22.000 Einwohner )
im Norden ( ca. 25 km Entfernung )

Lt. Angabe der Stadt Schweinfurt betragt die Ein-
wohnerzahl der Stadt Schweinfurt ( inklusive aller
Stadltteile ) rd. 54.675 Einwohner wobei hier eine ge-
ringflgig steigende Tendenz zu verzeichnen ist
(Stand 31.12.2022 )

Lt. Angabe der Stadt Schweinfurt betragt die gesamte
Flache des Stadtgebietes ca. 3.571 Hektar

Diese Flache setzt sich aus insgesamt 905 ha Land-
wirtschaftsflache, 500 ha Waldflache, 148 ha Wasser-
flache u. 2.018 ha sonstige Flachen zusammen

Ca. 1.531 Einwohner je Quadratkilometer
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- Héhenlage . NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Tiefster Punkt der Stadt Schweinfurt ca. 202 m . NN,
hochster Punkt der Stadt Schweinfurt ca. 343 m (.
NN, Hoéhenlage des Bewertungsgrundstlickes zwisch-
en 254 und 262 m . NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.512.000 Einwohner, ca. 275 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Stadtteil
Haardt (Stadtbezirk Nr. 34 der Stadt Schweinfurt).
Der Stadtteil Haardt liegt am grofsten Wald auf
stadtischem Gebiet, dem sog. Haardtwald auf dem
Haardtberg

Die Haardt befindet sich im Norden des Stadtgebiets.
An sie grenzt im Sudwesten der Stadtteil Eselshohe,
im Nordwesten die Vorortgemeinde Dittelbrunn, im
Norden der zum Stadtgebiet gehérende Haardtwald
und im Sudosten der Stadtteil Hochfeld/Steinberg an.
Zudem grenzt an den Haardtwald im Osten die
GroRgemeinde Uchtelhausen mit dem Ortsteil Zell

Das Bewertungsgrundstiick selbst befindet sich am
westlichen Rand des Stadtteils Haardt, oberhalb der
Dittelorunner StraRe bzw. Ecke Matthias-Griinewald-
Ring/Paul-Klee-Stralle

Die Wohnlage ist als gut zu bezeichnen ( = ruhiges
Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bau-
weise in Hohen- u. Halbhdhenlagen ohne besondere
Immissionsbelastung ). Dazu gehéren auch die Ge-
biete mit groleren Wohnobjekten mit starker Durch-
grinung und Aussichtslage, geringen Immissionen,
guter Infrastruktur und glnstiger Verkehrsanbindung
zur Innenstadt

Angenehme, durchaus bevorzugte Lage am Stadt-
rand mit Ubergang in den waldreichen Norden von
Schweinfurt

Die Entfernung zur Stadtmitte bzw. dem Geschafts-
zentrum von Schweinfurt ( z.B. das Gebiet um den
Marktplatz, die Kesslergasse, die Spitalstral’e, den
Georg-Wichtermann-Platz, den Rollmarkt usw. ) be-
tragt zwischen 3 und 3,5 km

Keine klassifizierte Geschéaftslage, zudem Lage inner-
halb von reinem Wohngebiet im Sinne des § 3 Bau-
NVO d.h. fur gewerbliche Nutzung 0.4. ohnehin nicht
geeignet
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- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughé&fen

- Bahnhdéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Das Stadtgebiet von Schweinfurt wird von den Bun-
desstralien 26, 286 u. 303 durchzogen. Die Bundes-
stralle 19 befindet sich zudem in ca. 6 km Entfern-
ung

Die Bundesautobahn 70 ( AnschluRstelle Schweinfurt
Hafen-West u. Hafen-Ost ) ist in ca. 5 km Entfern-
ung, die Bundesautobahn 71 ( Dreieck Werntal ) ist in
ca. 10 km Entfernung, die Bundesautobahn 7 ( Auto-
bahndreieck Schweinfurt/Werneck ) ist in ca. 16 km
Entfernung, sowie die Bundesautobahn 3 ( Anschlul3-
stelle Schweinfurt/Wiesentheid) ist in ca. 38 km Ent-
fernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
HaRfurt - Schweinfurt, im ca. 26 km entfernten
Halfurt

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

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 144 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 107 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 193 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 144 km Entfernung ) zu finden

Nachstgelegene Bahnhofe befinden sich in der ca. 5
km entfernten ,Hauptbahnhofstraf’e“ ( Hauptbahn-
hof ) bzw. in der ca. 3 km entfernten ,Alten Bahnhof-
stralle” ( Stadtbahnhof )

Eine weitere Zusteigemoglichkeit bietet seit 2006 der
DB-Haltepunkt ,Schweinfurt Mitte® in ca. 3,5 km Ent-
fernung

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Bahnhof Wiirz-
burg-Altstadt in ca. 41 km Entfernung

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Stadtbus-
bereiches der Stadt Schweinfurt. Eine hervorragende
Anbindung an das Stadtzentrum bzw. die Stadtteile u.
das ndhere Umland ist hierdurch ( in kurzen Zeitab-
stéanden ) gewahrleistet

Die nachstgelegene Haltestelle auf den Linie 41
( RoBmarkt — Haardt u. zurlick ) und 43 ( RolAmarkt —
Haardt — Dittelbrunn/Sonnenteller — RoBmarkt ) ist die
Haltestelle ,Karl-Spitzweg-Strae” in fullaufiger Ent-
fernung

Der zentrale Omnibusbahnhof ,Rossmarkt® ist in ca.
3,5 km Entfernung erreichbar

Zusatzlich stehen ab dem Hauptbahnhof die unter-
schiedlichen Linien des OVF (Omnibusverkehr Frank-
en ) zu Verfugung. Diese gewahrleisten eine umfang-
reiche Erreichbarkeit der Orte des Landkreises u. der
benachbarten Landkreise die nicht Uber das Linien-
netz des Stadtbusverkehrs abgedeckt sind
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung u. Doppelgarage in Schweinfurt

Unmittelbar stdlich, nordlich, westlich und 0stlich
uberwiegend Einfamilienwohnhaus-Bebauung, weiter
nordlich bzw. nordoéstlich Mehrfamilienwohnhaus-Be-
bauung

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich
stérenden Emissionen feststellbar

Keine feststellbar

Insgesamt stehen im Stadtgebiet von Schweinfurt 24
Kindergarten ( mit rd. 1.600 Betreuungsplatzen ),
zwei Kinderkrippen ( mit rd. 24 Betreuungsplatzen )
sowie vier Schulerhorte ( mit rd. 175 Betreuungs-
platzen zur Verfugung )

Im Stadtteil Haardt selbst bestehen keine Kinder-
Betreuungseinrichtungen

Ein Kindergarten unter kirchlicher Tragerschaft ( ka-
tholischer Kindergarten St. Elisabeth ) befindet sich
jedoch im nahe gelegenen Stadtteil Eselshéhe

Zwei weitere Kindergarten unter kirchlicher Trager-
schaaft ( katholischer Kindergarten St. Peter u. Paul
und evangelischer Kindergarten St. Lukas ) befinden
sich zudem im nahe gelegenen Stadtteil Hochfeld/
Steinberg

Alternativ kdnnen Eltern ihre Kinder im Waldkinder-
garten der Arbeiterwohlfahrt auf der Jagerwiese an
Zeller Stralle ( = Kreisstralle SW 30 ) zwischen
Schweinfurt u. Zell betreuen lassen

Weitere Kindergarten ( u.a. Montessori- und Walldorf-
kindergarten ) sind im Stadtgebiet von Schweinfurt
vorhanden

Insgesamt sind im Stadtgebiet Schweinfurt 13 Volks-
schulen ( Grund-, Haupt- u. Mittelschulen ) verfiigbar

Die Grundschule fir die Grundschiler des Stadltteils
Haardt ist die Schiller-Grundschule an der Deutsch-
hofer Strale ( ca. 1,5 km Entfernung ), die Mittel-
schule fur die Stadtteilschiler ist hingegen die Auen-
Mittelschule in der Nahe des stadtischen Friedhofes
( ca. 2,5 km Entfernung )
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Mit dem sog. ,M-Zug“ ( mittlerer Reife-Zug an Haupt-
schulen ) bzw. den Mittelschulklassen 7 - 10 besteht
dort auch die Mdglichkeit den mittleren Bildungs-
abschluss zu erlangen

Das schulische Angebot in der Stadt Schweinfurt
umfasst neben den oben bereits erwahnten Grund-,
Haupt- und Mittelschulen auch vier Gymnasien ( Cel-
tis-, Walther-Rathenau-, Humbold sowie Olympia-Mo-
rata-Gymnasium ), zwei staatliche Realschulen ( Satt-
ler- u. Walther-Rathenau-Realschule ), eine Wirt-
schaftsschule mit privater Realschule ( Pelzl-Schule )
mehrere berufsbildende Schulen (Ludwig-Erhard-
Schule, Dr. Georg-Schafer-Schule, Kolping-Schul-
werk, Alfons-Goppel-Schule ) verschiedene Fachaka-
demien ( z.B. Fahrzeugakademie, Fachschule fur Ma-
schinenbautechniker, Fachakademie flir Sozialpada-
gogik ), sowie die Fachhochschule Wdurzburg-
Schweinfurt ( Fachrichtung Business and Engineer-
ing, Elektro- und Informationstechnik, Mechatronik,
Logistics, Logistik, Maschinenbau, Technomathe-
matik u. Wirtschaftsingenieurwesen )

Eine weitere Privatschule mit den Unterrichtsklassen
eins bis zwolf ist ebenfalls in Schweinfurt vorhanden
( International School Mainfranken )

Die Julius-Maximilians-Universitat mit lhren zahlreich-
en Fakultaten bzw. Fachbereichen ( katholische
Theologie, Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissen-
schaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik
und Informatik, Physik und Astronomie sowie Wirt-
schaftswissenschaft ) ist zudem im ca. 42 km entfern-
ten Wirzburg zu finden

Im Stadtteil Haardt selbst bestehen keine Einkaufs-
moglichkeiten

Gute Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe
stehen dennoch in rel. geringer Entfernung zum
Bewertungsgrundstiick zur Verfigung ( z.B. Lidl mit
Horeder Beck und Getrankemarkt mit Postfiliale an
der Turngemeinde, Edeka am Theuerbrinnleinsweg,
Metzgerei an der Dittelbrunner Stralle, Norma,
REWE, Rossmann und ALDI-Sud im Gewerbegebiet
Heckenweg, Netto-Markendiscount, Logo-Getranke-
markt u. Papperts in Dittelbrunn, Tegut in Hambach,
Bau- u. Werkmarkt in Holzhausen usw.

Eine Reihe von verschiedenen Dienstleistern sind
ebenfalls im ndhern Umfeld vorhanden ( Frisér, Spar-
kassen- u. Flessabank-Filiale im nahe gelegenen
Stadtteil Eselshéhe, Tankstelle in Dittelbrunn usw. )

Weitere gute Einkaufsmdglichkeiten ( praktisch aller
denkbaren Warengruppen ) bestehen zudem in der
nahe gelegenen Innenstadt
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten S 04/2024

( die Entfernung zum Geschéftszentrum -z.B. das
Gebiet um den Marktplatz, die Kesslergasse, die
SpitalstralRle, den Georg-Wichtermann-Platz, den
RoRmarkt usw. betragt zwischen 3,00 u. 3,50 km )

Die Stadt Schweinfurt bietet ihren Einwohnern neben
vielfaltigen Mdoglichkeiten der sportlichen Betatigung
( insgesamt Uber 85 Sportvereine alleine im Stadtge-
biet ) auch die verschiedensten Méglichkeiten zur
Entspannung u. Erholung

Dies ist unter anderem gewabhrleistet durch offentliche
Parks u. Grinanlagen, wie dem Waldspielplatz mit
Tiergehege (in geringer Entfernung zum Bewertungs-
grundstuck), den ,Wehranlagen® mit Wasserspielen
u. Jogging-Laufstrecken, dem Hallen- u. Freibad
»Silvana“ (ebenfalls in geringer Entfernung zum Be-
wertungsgrundstlick), dem Baggersee am ,Schwein-
furter Kreuz® mit ausgedehnten Liegeflachen u. viel-
faltigen Wassersportmaoglichkeiten, der Kunsteisbahn
am Rande des Gewerbegebietes ,Hainig“, der Natur-
eisbahn an der Ludwigsbriicke, dem Stadtstrand am
Main usw.

Ein gutes kulturelles Angebot ( z.B. durch das Stadt-
theater, das Museum Georg-Schéafer, die Kunsthalle
im ehemaligen Sachs-Bad, das Museum Otto
Schafer, das Deutsch Bunkermuseum usw. ) u. ein
internationales gastronomisches Angebot runden das
Gesamtbild ab

Als Sehenswirdigkeiten der Stadt Schweinfurt gelten
insbesondere das alte Gymnasium ( Renaissancebau
aus der Zeit von 1582 bis 1583 ), der Bauschenturm
von 1615, der Ebracher Hof mit der Zehntscheune
der heute die Stadtblicherei beinhaltet, die Pulver-
tirme die zwischen 1371 und 1402 erbaut wurden,
das Schweinfurter Rathaus ( Renaissancebau von
1570 bis 1571 ), die Schranne am Rofmarkt von
1560, der 400 Jahre alte Schrotturm, das Zeughaus
von 1589 - 1591, der mittelalterliche Stadtteil ,Zlrch®,
sowie die evangelische St. Johannis-Kirche als
altestes Baudenkmal der Stadt Schweinfurt ( erste ur-
kundliche Erwahnung 1237 )

Das Vereinsleben in Schweinfurt kann als vielschich-
tig u. rege bezeichnet werden

Neben den bereits beschriebenen Sportvereinen be-
stehen hier zahlreiche, aktive Vereine u. Interessen-
gemeinschaften ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art )

Schweinfurt ist ein zentral gelegener Ausgangspunkt
in die umliegenden Naherholungs- u. Naturschutzge-
biete. Die Naturparks Bayerische Rhoén, Spessart,
Hassberge, Steigerwald, Thiringer Wald usw. sind
mit dem PKW bzw. &ffentlichen Verkehrsmitteln in rel.
kurzer Zeit problemlos erreichbar
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- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Weiter ist das Natur- u. Vogelschutzgebiet ,Am alten
Main“ u. ,Im Kies“ im Gemeindegebiet von Berg-
rheinfeld, sowie das Naturschutzgebiet ,EImufl®* auf
dem Gemeindegebiet von Rothlein beliebtes Aus-
flugsziel der Bevdlkerung von Schweinfurt

Die Nahe zum waldreichen Norden von Schweinfurt
( Haardtwald mit der Waldgaststatte Schiel3haus,
dem Waldhaus Almrausch, dem Zeller Grund mit
Rodelbahn, dem Stadtwald, dem Hollental usw.)
unterstreicht zudem den hohen Freizeit- u. Wohnwert
des Stadtteils Haardt

Ein Allgemeinmediziner sowie ein Zahnarzt sind im
nahe gelegenen Stadtteil Eselshohe niedergelassen.
Ein weiterer Zahnmediziner befindet sich in der nahe
gelegenen Dittelbrunner StraRe. Weitere Allgemein-
mediziner, verschiedenste Therapeuten usw. befin-
den sich zudem im naheren Umfeld. Ein Veterinar
bzw. eine Kleintierpraxis ist beispielsweise im Stadt-
teil Deutschhof verfiigbar

Medikamente, medizinische Produkte sowie Hilfs-
mittel kénnen beispielsweise in den Apotheken im
Stadtteil Eselshéhe oder Hochfeld/Steinberg erwor-
ben werden

Weitere praktizierende Arzte -aller gangigen Fach-
richtungen- sind im Stadtgebiet von Schweinfurt
flachendeckend vorhanden

In der kreisfreien Stadt Schweinfurt versorgen 278
Arzte 100.000 Einwohner ( Bundesdurchschnitt 159
je 100.000 ), d.h. bei einer Einwohnerzahl von rd.
54.000 ist eine Arztezahl von ca. 150 zu verzeichnen

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

In der kreisfreien Stadt Schweinfurt teilen sich 10.000
Einwohner rd. 173 Krankenhausbetten ( Bundes-
durchschnitt 51 Betten je 10.000 Einwohner ), d.h.
der Bevdlkerung von Schweinfurt stehen rd. 935
Krankenhausbetten zur Verfligung

Ebenso sind die verschiedensten Therapeuten
( Krankengymnasten, Masseure, Logopaden ), Veteri-
nare usw. ansassig

Ein Zentrum fur Orthopadie u. Psychiatrie befindet
sich im ca. 15 km entfernten Werneck

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

Die Bevolkerungsstruktur von Schweinfurt ist ge-
mischt katholisch/evangelisch gepragt
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Im Stadtteil Haardt selbst ist kein Gotteshaus vorhan-
den

Im nahe gelegenen Stadtteil Hochfeld/Steinberg be-
findet sich die katholische Kirche ,St. Peter u. Paul®
sowie die evangelische Kirche ,St. Lukas®. Im
ebenfalls nahe gelegenen Stadtteil Deutschof befin-
det sich eine weitere katholische Kirche ( ,St. Maxi-
milian Kolbe® ) sowie eine weitere evangelische
Kirche ( ,Gut Deutschhof* )

Ein Gebetshaus der Kirche Jesu Christi der Heiligen
der Letzten Tage ( Mormonen ) befindet sich im nahe
gelegenen Dittelbrunn

Weitere Kirchen verschiedener etablierter Religionen
( z.B. Konigreichsaal der Zeugen Jehovas, Gebets-
haus der Neuapostolen, islamische Moschee, Ge-
betshaus der Siebten Tags Adventisten usw. ) sind
ebenfalls im Stadtgebiet von Schweinfurt vorhanden

Ein judisches Gebetshaus u. eine griechisch/ortho-
doxe Gemeinde ist im ca. 24 km entfernten Bad
Kissingen ansassig

Der Wirtschaftsstandort Schweinfurt ist gepragt von
den klassischen Bereichen der Industrie bzw. des se-
kundaren Sektors ( insbesondere der Zulieferer fir
Automobiltechnologie ) mit rd. 50,70 % der Be-
schaftigten. Zweitgroliter Arbeitgeber ist der Handel
u. die Dienstleistung bzw. der tertidre Sektor ( sein
prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei ca. 49,30 % ).
Der Bereich Land- u. Forstwirtschaft bzw. der primare
Sektor -mit einem Anteil von lediglich 0,1 %- spielt ei-
ne nur untergeordnete Rolle

Insgesamt gilt die Stadt Schweinfurt als das industri-
elle Zentrum Unterfrankens und hat unter den
bayerischen Mittel- und GroRRstadten die mit Abstand
héchste Arbeitsplatzdichte und mit +33.000 einen
héheren Pendlersaldo als Bayerns drittgroflte Stadt
Augsburg

Nach einer schweren Krise zum Beginn der 1990er
Jahre mit dem Verlust von mehr als 10.000 Arbeits-
platzen, erlebt die ortliche Industrie bis heute einen
neuen Boom

Die Stadt Schweinfurt hat die wirtschaftliche Struktur-
krise von 1990 bis 1994 Uberstanden und sich um
eine grolere Vielfalt im Arbeitsplatzangebot und Aus-
bau des Dienstleistungssektors bemiht, wodurch sie
zusammen mit neuem Wachstum der heimischen In-
dustrie zu den wirtschaftlich starksten Stadten
Deutschlands zahlt
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Kaufkraftkennziffer

Verkehrswertgutachten S 04/2024

2013 war Schweinfurt gemessen am Bruttoinlands-
produkt pro Kopf -hinter Wolfsburg und Frankfurt am
Main- drittstarkster Wirtschaftsstandort Deutschlands

In einer Exklusivstudie untersuchte 2009 das Stand-
ortberatungsunternehmen Contor Uber 1.000 EU-Re-
gionen auf ihre Zukunftsfahigkeit. In diesem Europa-
Ranking belegte Schweinfurt Platz 16 und lag
zwischen Paris-Stadt mit Platz 15 und Stockholm mit
Platz 17

Mit einer Arbeitslosenquote von ca. 6,70 % ( bezo-
gen auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten ) liegt die Stadt Schweinfurt deutlich Uber der
Bayerischen Arbeitslosenquote von derzeit insgesamt
rd. 3,70 % und auch Uber dem Niveau der bundes-
deutschen Arbeitslosenquote mit derzeit rd. 6,00 %

Ein deutlich positiver Pendlersaldo von ca. 33.000
zeigt dennoch ein gutes Arbeitsplatzangebot im Be-
reich der kreisfreien Stadt Schweinfurt auf

385 %
385 %
370 %

Die Stadt Schweinfurt fungiert als Oberzentrum
( Oberzentren sollen als Schwerpunkte von uberre-
gionaler Bedeutung die Bevolkerung ihres Oberbe-
reichs mit Gltern und Dienstleistungen des speziali-
sierten, héheren Bedarfs versorgen. Sie sollen in ihr-
en Aufgaben flr die Sicherung des Standorts Bayern
und die Ausgestaltung der wieder erreichten zentra-
len Lage des Landes in der Mitte Europas gestarkt
und weiter entwickelt werden. Dabei sollen die Mog-
lichkeiten der Zusammenarbeit zur Erhdhung der
Standortattraktivitat und Leistungsfahigkeit, insbeson-
dere auch von Oberzentren auflerhalb der grof3en
Verdichtungsraume, genutzt werden. In den Oberzen-
tren sollen im Rahmen der fur das ganze Land und
fur den jeweiligen Verflechtungsraum anzustreben-
den Entwicklung die Standortvoraussetzungen mit
hohen Anforderungen an Infrastruktur und Fuhlungs-
vorteile weiter ausgebaut und gesichert werden )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
der kreisfreien Stadt Schweinfurt betragt 96,80

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner der kreisfreien
Stadt Schweinfurt verfiigt im Mittel ,nur“ Gber 96,80 %
der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft
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- Umsatzkennziffer

- Zentralitdtskennziffer

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

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

Die Umsatzkennziffer der kreisfreien Stadt Schwein-
furt betragt 195,70, d.h. die im Einzelhandel getatig-
ten Umsatze liegen 95,70 % Uber den Einzelhan-
delsumsatzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litdtskennziffer gegentberstellen

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

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen ( z.B. aus dem Landkreis )

Fur die kreisfreie Stadt Schweinfurt ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitatskennziffer von 202,20

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- Strallenausbau

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Paul- Klee- Stralle = normale Siedlungs-/Erschlief3-
ungsstralle (Sackgasse mit Wendehammer), Mat-
thias-Grinewald-Ring = Wohn-Sammelstral3e

Das Bewertungsgrundstick in der Paul-Klee-Stralte
bzw. im Matthias-Grinewald-Ring ist Uber ein gut
ausgebautes Strallennetz problemlos erreichbar
( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage“ bzw. ,,Anbindung an
das Uberregionale Verkehrsnetz* )

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstickes 30 km/h ( gesamter
Stadtteil als ,Zone 30“ ausgewiesen )

Die Straen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks
sind voll ausgebaut

In der Paul-Klee-Strale ist einseitig der Fahrbahn ein
befestigter Gehweg vorhanden, im Matthias-Griine-
wald-Ring sind beiderseitig der Fahrbahn befestigte
Gehwege vorhanden

Befestigung Fahrbahnen und Gehwege Bitumen-
Schwarzdecke
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- Offentliche Stellflachen

- Anschlussmdglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Jeweils einseitig der Fahrbahn sind zudem Stral3en-
laternen in regelmaRigen Abstanden installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstuckes (jeweils inklusive Gehwege) ca. 8,50 m
( Paul-Klee-Stralke ) bzw. ca. 13,50 m ( Matthias-
Grinewald-Ring )

Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstiickes kann als gulnstig
eingestuft werden

Insbesondere im Matthias-Grunewald-Ring sind zahl-
reiche Offentliche Stellflachen entlang der Fahrbahn
bzw. entlang der Gehwege vorhanden ( beiderseitig
der Fahrbahn)

Die vorhandenen Stellplatze sind kostenfrei und un-
terliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als gering eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

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

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb
des Grundstiickes

2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt

- Strallenfrontléange

- Grundstticksbreite

Verkehrswertgutachten S 04/2024

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlickes aus-
reichend befestigt ( sh. hierzu auch Beschreibung der
Aul3enanlagen )

Vieleck ( sh. Katasterplan in Anlage )

Die StralRenfrontlange zur Paul-Klee-Stralle betragt
rd. 20 m bzw. zum Matthias-Grinewald-Ring rd. 19 m
( jeweils gemessen bis Kurvenscheitel )

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 25 m
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- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Die mittlere Grundstlickstiefe ( von Nordosten nach
Siudwesten ) betragt ca. 57 m

Heute z.T. terrassiertes Gelande, urspriingliches
Gelande stark nach Sudwesten fallend ( maximaler
Hohenunterschied von Nordosten nach Sudwesten
ca. 8 Meter)

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

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Héhenlage des Stadtteils Haardt u.
dem damit verbundenen Hoéhenunterschied zum
nachstgelegenen Vorfluter ( vermutlich der Marien-
bach ) sind negative Grundwassereinflisse jedoch
nicht zu vermuten

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

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

Das Altlastenkataster der Stadt Schweinfurt wurde
durch den Sachverstandigen eingesehen bzw. wurde
telefonische Auskunft eingeholt

Laut Auskunft der Stadt Schweinfurt befindet sich das
Grundstuck 7100/11 der Gemarkung Schweinfurt
nicht im Altlastenkataster ,ABuDIS* (Altlasten-, Bo-
denschutz- und Dateninformationssystem der Stadt
Schweinfurt ) nach Art. 3 des Bayerischen Boden-
schutzgesetzes (BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine
boden-, luft- und gewasserverunreinigenden Altlasten

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

Bei der Bewertung wird von voéllig ungestérten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)
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- Kriegs-Altlasten

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Im zweiten Weltkrieges bzw. in den Jahren 1943 und
1944 war auch Schweinfurt -im Zuge der Operation
,pDouble Strike* bzw. ,Big Week"- Angriffsziel US-
Amerikanischer bzw. alliierten Bomberverbande ( Ziel
war die Zerstérung der ortlichen Kugellager- und
Rustungsindustrie sowie die Vernichtung der Luft-
waffe )

Inwieweit auch das Bewertungsrundstiick von diesen
Angriffen betroffen war, ist heute nicht mehr fest-
stellbar

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende bzw. mit der
ErschlieBung des Gebietes bzw. des Stadtteils Haardt
ordnungsgemal entfernt wurden

Die Wertermittlung geht im Hinblick auf Kriegsalt-
lasten von ungestorten Bodenverhaltnissen aus ( oh-
ne Anspruch auf Richtigkeit )

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

Lt. Denkmalliste der Stadt Schweinfurt bzw. It. Denk-
malliste des Landesamtes fur Denkmalpflege in Bay-
ern ( als obere Denkmalschutzbehérde ) berihren
Belange des Denkmalschutzes das Bewertungs-
grundstick nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Stadt Schweinfurt, keine Auflagen we-
gen ortsbildpragender Bausubstanz in diesem Be-
reich von Schweinfurt vorhanden

Auch augenscheinlich besteht in der naheren Umge-
bung kein schutzenswertes Ensemble bzw. keine
schutzenswerte Bausubstanz

Lt. Aussage der Stadt Schweinfurt ist das Bewert-
ungsgrundstick in keines der genannten Verfahren
einbezogen

Lt. Angabe sind alle zuruckliegenden Malnahmen
bereits veranlagt u. abgerechnet. Aus heutiger Sicht
bzw. in absehbarer Zeit sind keine derartigen Mal}-
nahmen geplant

Lt. Auskunft der Stadt Schweinfurt ist fir das Bewert-
ungsgrundstlick der Erschlielungsbeitrag nach dem
Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u. Ge-
buhrensatzung zur Entwasserungssatzung der Stadt
Schweinfurt -nach derzeitiger Akten- u. Rechtslage-
geleistet
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Nach heutigem Kenntnisstand sind keine ErschlieR3-
ungsbeitragspflichtigen Malinahmen geplant

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

Die Genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der ggf. verbindlichen Bauleit-
planung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt, wur-
de lediglich stichpunktartig Gberprift

Soweit erkennbar, stimmen die Darstellungen in den
genehmigten Eingabeplanen mit den vor Ort vorge-
fundenen Verhaltnissen weitestgehend Uberein bzw.
konnten keine Abweichungen mit bauordnungsrecht-
licher Relevanz festgestellt werden ( geringfligige Ab-
weichungen wurden ggf. erganzt )

Nach Ricksprache mit der Stadt Schweinfurt u. Ein-
sichtnahme der Bauakte, kann davon ausgegangen
werden, das die formelle u. materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind weder der Stadt Schweinfurt be-
kannt bzw. augenscheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Richtigkeit der Darstellung in den beigefugten Plan-
unterlagen kann jedoch keine Gewahr Gbernommen
werden

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Stadt Schwein-
furt unter der Genehmigungsnummer 1976/231 mit
Bescheid der Stadt Schweinfurt vom 13.01.1977 bzw.
mit Nachtragsbaubescheid vom 25.05.1977 gefiuhrt

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB, Abs. 1

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30, BauGB, Abs. 1 ( Art u. MaR
der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen u. die ortlichen Verkehrsflachen )

Es handelt sich demnach um einen sog. ,qualifiziert-
en Bebauungsplan®
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- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaR der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zulgssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung u. Doppelgarage in Schweinfurt

Bebauungsplan der Stadt Schweinfurt Nr. N 15a fir
das Gebiet Haardt in Schweinfurt, Gemarkung
Schweinfurt vom 20.07.1968

Gemal § 5 Abs. 1 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstuck in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes® einzustufen, da diese Flache nach offentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstick ist
geordnet u. erschlossen

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

Lt. Aussage der Stadt Schweinfurt bzw. gemag vor-
liegendem Flachennutzungsplan handelt es sich um
eine Wohnbauflache (W)

Gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein reines Wohngebiet ( WR ) im
Sinne des § 3 BauNVO

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen
Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlrfnissen
der Bewohner des Gebiets dienen

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

Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

Sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Be-
durfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Gemal Abs. 4 gehdren zu den nach Absatz 2 sowie
den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen

Der Bebauungsplan schreibt hier keine Obergrenze
vor, das zulassige Mal} der zuldssigen Grundflache
ist jedoch indirekt durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt
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- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl ( liberschl&gig )

- Tatséchliche Geschoss-
flichenzahl ( (iberschlagig )

- Erforderliche Stell-
pléatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung
Untergeschoss

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die mittlere Geschossflachenzahl 0,40

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

BGF UG ('sh. Anlage ) =321,70

zusammen = 321,70

Berechnung GRZ: 321,70 m?: 1 529 m? = 0,210
GRZ tatséchlich: ~ 0,21*

*) ohne Bericksichtigung befestigter Flachen, Stellplatze u.a.

BGF UG (' sh. Anlage ) =321,70
BGF EG (' sh. Anlage ) = 309,51
zusammen = 631,21
Berechnung GFZ: 631,21 m?: 1529 m?= 0,413

GFZ tatsédchlich: ~ 0,41 (max. zul. 0,40)

Auf dem Grundstiick sind mindesten drei KFZ-Ab-
stellplatze ( 2 x Garagenstellplatz + 1 x Stellplatz im
Freien) bei zwei abgeschlossenen Wohneinheit re-
alisiert bzw. nachweisbar

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

Voll unterkellertes, bzw. talseitig zweigeschossiges,
hangseitig eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
im Untergeschoss integrierter Einliegerwohnung mit
Flachdach und ebenfalls voll unterkellerter, bzw. tal-
seitig zweigeschossiger, hangseitig eingeschossiger
PKW-Doppelgarage mit Flachdach

Sudostlicher Gebaudebereich Zweizimmer-Einlieger-
wohnung mit Kuche und Bad mit separatem Zugang,
restlicher Gebaudebereich mehrere Kellerraume
( zwei Kellerrdume unter Garage u.a. von aulen zu-
ganglich ), Technikrdume wie Heiz- und Hausan-
schlussraum, ansonsten Schwimmbadbereich mit
Ruheraum (heute Wohn-/Arbeitszimmer), Saunabe-
reich sowie WC mit Vorraum sowie der Sidwestseite
vorgelagerte Terrasse
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Erdgeschoss

- Erweiterungsmoglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Wohnhaus mit Garage

- Nutzflache ( NFL )

Wohnhaus mit Garage

- Brutto-Grundflache ( BGF )

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Vier Schlafraume (Elternschlafzimmer mit Ankleide),
Bad, separates Duschbad sowie separates WC, Ess-
diele, Wohnzimmer mit Kaminecke und vorgelagerter
Freisitz/Terrasse, Essdiele, Windfang mit Garderobe,
Kiche mit Hauswirtschaftsraum und Schleuse zur
Doppelgarage mit dahinterliegendem Fahrradraum
(halbhoch abgetrennt )

Keine sinnvollen Erweiterungsmdglichkeiten erkenn-
bar, geschossflachenzahl bereits bestmdglich ausge-
nutzt

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren keine derartigen Unterlagen
verfligbar

Die Wertermittlung geht davon aus, das samtliche
Geschossdecken gemal® DIN 1055 T 3 bemessen
sind u. dementsprechend ausreichende Tragfahigkeit
( fur Wohnzwecke ) aufweisen

Die Berechnung der Wohn- u. Nutzflache, der Brutto-
Grundflache sowie des Brutto-Rauminhaltes bzw. der
Flachen u. Massen wurde anhand der vorliegenden
Eingabe-/Bestandsplane aus dem Besitz der Stadt
Schweinfurt durchgefiihrt

Fir die Ubereinstimmung aller MaRB- u. Flachenanga-
ben in den in der Anlage beigefugten Planunterlagen
sowie der ermittelten Flachen und Massen kann den-
noch keine Gewéahr ibernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) durch den
Planfertiger ermittelt

WFL demnach:

rd. 61 m? (Einliegerwohnung Untergeschoss)
rd. 250 m? (Hauptwohnung Unter- u. Erdgeschoss)

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

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

NFL demnach:

rd. 118 m? ( Kellergeschoss )
rd. 44 m? ( Garage Erdgeschoss )

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes
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Wohnhaus mit Garage

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

Wohnhaus mit Garage

- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz

- Sanierung/Moderni-
sierung

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Brutto-Grundflache ist in der DIN 277/2005 naher
definiert

BGF demnach:
rd. 631 m? (~ 7 % Garage + ~ 93 % Wohnhaus )

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

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

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 1 828 m?

BGF/BRI: 631 m? : 1828 m®

WFL/BRI: 312 m? : 1828 m?
WFL/BGF: 312m?> : 631m?

0,35 (normal)
0,17 (normal)
0,49 (gut)

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

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Ge-
baudefronten eine Gesamtlange von weniger als 50
m auf

ca. 1978 ( Fertigstellung des Gebaudes )

Modernisierung des Innenausbaus der Einlieger-
wohnung im Untergeschoss ( Bad, Bodenbelage
usw. ) ca. 2014

Erneuerung der Heizzentrale zwischen 2020 und
2021

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom
16.04.2024 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

Da das Gebaude lediglich in dem Male beschrieben werden, wie es die Herleitung der
wesentlichen Daten erfordert, kann ein Anspruch auf Vollstéandigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
verkleidete Decken, nicht sichtbare Konstruktionen u.d. ) nur bedingt mdglich, bzw. beru-
hen diese ebenfalls auf Angaben wahrend der Begehung bzw. Annahmen auf Grundlage
der ublichen Ausfihrung im entsprechenden Baujahr

Verkehrswertgutachten S 04/2024
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Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen sowie die statische Tragfahigkeit von ein-
zelnen Bauteilen wurde nicht Gberprift. Die ordnungsgemalfie Ausfihrung u. Funktions-

fahigkeit wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich u. ohne
Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrswert nur pau-

schale Berlcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung

- AuBenwénde

- Innenwénde

- Decken
Konstruktion

Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion

Warmedammung

Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre

- Treppen
KG - EG

- Wandbehandlung
aulen

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-
zel- und Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Keller-
sohlplatte

Erdberihrte Keller-Umfassungswande Stahlbeton-
Massivwande, ansonsten zweischaliges KSL-Mauer-
werk mit HinterlGftung

Nicht feststellbar, vermutlich ebenfalls KSL-Mauer-
werk

Schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecken (soweit
erkennbar Ortbeton-Decken)

Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
bzw. Anhydritestrich

Keller-/Untergeschoss z.T. sichtbare Schalungsstruk-
tur mit hellem Farbanstrich, Schwimmbadbereich
Blech-Paneelen, Saunabereich Profilholzverkleidung,
Flur Holz-Paneelen, ansonsten Raufasertapeten auf
Putzflachen bzw. auf Trockenputzflachen (z.T. mit
Einbauleuchten usw. ), Garagenkeller Putzflachen mit
hellem Farbanstrich usw., Erdgeschoss groRtenteils
Raufasertapeten auf Trockenputz ( z.T. mit Stuck-
Imitat-Ecken ), Kaminzimmer rustikale Holzverklei-
dung usw.

Nadelholz-Balkenlage mit Nadelholz-Verschalung
(Flachdach)

Nicht feststellbar, vermutlich Foamglas, Polyurethan
0.a. auf Holz-Verschalung (vermutlich als sog. Kalt-
dach konzipiert, d.h. mit Hinterluftung ausgefuhrt )
Nicht feststellbar, It. Angabe Folienabdicht, It. Luftbild
jedoch bitumindses Kies-Pressdach, Dachrand/Attika
Kunstschiefer-Verkleidung (vermutlich asbesthaltig)
mit Blechabdeckung

Nicht feststellbar, da innenliegend ( vermutlich Kunst-
stoff- oder Gussleitungen )

Stahlbeton-Spindeltreppe mit Naturstein- Tritt- u.
Setzstufen sowie Stahl-Schmiedegelander mit Nylon-
Handlauf

KSL-Sichtmauerwerk mit hellem Farbanstrich
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innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentlren

- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Heizkdrper

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung u. Doppelgarage in Schweinfurt

Kellergeschoss z.T. sichtbare Betonflachen (z.T. mit
Farbanstrich, z.T. ohne), z.T. KSL-Sichtmauerwerk
mit hellem Farbanstrich, ansonsten Tapeten ver-
schiedener Arten ( Uberwiegend Raufasertapeten mit
hellem Farbanstrich, z.T. Textiltapeten u.a. ), Kamin-
zimmer Strukturputz, Garage und Garagenkeller
Putzflachen mit hellem Farbanstrich u.a.

GroRtenteils eloxierte Leichtmetall-Isolierglasfenster
( groBtenteils mit Einhebel- Dreh-/Kippbeschlagen,
2.T. bodentief als Hebe-/Schiebeelemente ausgefiihrt,
z.T. Schwingfligel usw. ), innenliegende Flure mit
Acryl-Lichtkuppeln, Garage Glasbausteine, Windfang-
bereich Erdgeschoss bodentiefes Kunstglasfenster

Mechanische Kunststoff-Rollladen, Lichtkuppeln und
Glasbausteine ohne auflenliegenden Sonnenschutz

Haupteingang Erdgeschoss profilierte Holztir mit
Holz-Seitenteilen, sdmtlich Nebeneingangstiren elox-
ierte Leichtmetalltiren mit Drahtglasfiillung, vor Ga-
rage elektrisches Stahlblech-Schwingtor mit Holz-
fullung

Untergeschoss furnierte Holzturblatter mit Futter und
Verkleidung bzw. soweit erforderlich Stahlblech-FH-
Tdren in Stahlblech-Eckzargen, Windfangtir Ganz-
glastir mit Ganzglas-Seitenteil, zwischen Flur und
Essplatz zweifligelige Holztir (lackiert) mit Guss-/
Bleiverglasung, ansonsten furnierte Holzturblatter mit
Futter und Verkleidung bzw. zwischen HW-Raum und
Garage Stahlblech-FH-Ture in Stahlblech-Eckzarge

Untergeschoss z.T. keramische Fliesen ( Flure, Nass-
raume, Saunabereich usw. ), Schwimmhalle Natur-
stein ( Solnhofener Platten ), Einliegerwohnung Na-
turstein (Windfang) bzw. Naturstein-Fliesen (Kiche),
ansonsten Klebe-Vinyl, Garagenkeller Teppichware,
Erdgeschoss grofitenteils Teppichware, Essplatz und
Kaminecke Naturstein-Platten, Kuche, Haus-
wirtschaftsraum, Garage, Windfang usw. keramische
Fliesen, Abstellraum PVC (Rollenware) usw.

Gas-Brennwertkessel (System ,Bosch GC7000F 40
23“, Baujahr ca. 2020, Nennwarmeleistung 40 kW )
Zentral Uber Heizzentrale bzw. mittels Solarthermie-
anlage ( sechs aufgestanderte Solar-Thermiepaneel-
en sowie 1.000 Liter Speicher, System ,Ratio HP
1000 2G*, Baujahr ca. 2016 )

Untergeschoss lackierte  Stahlheizkdrper sowie
lackierte Guss-Gliederheizkérper ( jeweils mit Ther-
mostatventilen ), Erdgeschoss Wohnrdume vermut-
lich Fullbodenheizung, Schlafrdume, Bader usw.
lackierte Guss-Gliederheizkérper mit Thermostatven-
tilen
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Brennstoffbevorratung
Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

- Sanitéar
UG Einliegerwohnung

UG Hauptwohnung

EG Hauptwohnung

- Elektro

- Warmeschutz

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung u. Doppelgarage in Schweinfurt

Nicht feststellbar
Offener Kamin fir feste Brennstoffe im Wohnbereich
Erdgeschoss (so vermutlich nicht mehr zulassig)

Soweit erkennbar gelbétete Kupferleitungen ( Zustand
-soweit erkennbar bzw. beurteilbar- altersgemaf
normal), teilw. Alu-/Kunststoff-Verbundrohre ( Zu-
stand -soweit erkennbar bzw. beurteilbar- gut )

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch geschweilite
Schwarzstahlleitungen ( Zustand nicht beurteilbar,
vermutlich jedoch altersgemaf normal )

Nicht feststellbar, Sanitaranschlisse vermutlich Hoch-
temperaturrohre ( Zustand nicht beurteilbar, ver-
mutlich jedoch altersgemal® normal ), Hauptfallrohre
eventuell Gussleitungen ( Zustand nicht beurteilbar,
vermutlich jedoch altersgemal’ normal )

Bad ( 1 x bodengleiche Dusche , 1 x WC, 1 x Wasch-
tisch, 1 x Waschmaschinenanschluss ) teilweise ge-
fliest, Kiiche (Spllen- und Spulmaschinenanschluss)
WC (1 x WC, 1 x Handwaschbecken ) halbhoch ge-
fliest, Saunabereich ( 1 x Dusche, 1 x Waschma-
schinenanschluss) teilw. raumhoch gefliest
Abstellraum ( 1 x Ausguss ) teilw. gefliest, Hauptbad
(1x Doppelwaschtisch, 1 x Eckwanne, 1 x Dusche, 1
x Bidet, 1 x WC ) raumhoch gefliest (Naturstein),
Kinderbad ( 1 x Wanne, 1 x Waschtisch) raumhoch
gefliest, WC ( 1 x WC, 1 x Waschtisch ) raumhoch
gefliest, Kiche ( Spllen- und Spllmaschinenan-
schluss )

Funktionsfahige E-Installation, den einschlagigen
EVU- und VDE-Richtlinien der damaligen Zeit ent-
sprechend

Gesamte Installation unter Putz gefuhrt, Verdrahtung
mit Schutzkontakten, mehrfache Absicherung, u.a.
mit Fehlerstromerkennung

Stromauslasse und Brennstellen in ausreichender
Anzahl vorhanden

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch bestenfalls DIN
4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 2. Warme-
schutzverordnung von 1982 sowie der 4. Heizungsan-
lagenverordnung von 1994 entsprechend

Insgesamt lediglich einfacher Standard ( Aul’enwan-
de ohne zusatzlichen Warmeschutz, Kellerdecke un-
gedammt, Fenster zwar bereits isolierverglast, aller-
dings energetisch vollig veraltet usw. )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
jedoch nicht erkennbar
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- Schallschutz

- Brandschutz

- Besondere Bauteile

- Nebengebaude

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigung

Verkehrswertgutachten S 04/2024

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

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngeb&ude
nach Baujahr 1965- bereits seit 01.08.2008 verstrich-
en)

Keine besonderen SchallschutzmalRnahmen erkenn-
bar, eventuell jedoch Trittschallddmmung unter Est-
rich vorhanden

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

Keine besonderen BrandschutzmaRnahmen erkenn-
bar

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

Die seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmelder lediglich zum Teil installiert

Schwimmhalle mit Filteranlage und Beheizung Uber
Heizzentrale im Untergeschoss ( BeckengréfRRe ca.
7,50 m in der Lange x 4,00 m in der Breite x 1,30 m in
der Héhe)

Mehrpersonen-Sauna (System ,Klafs“) im Unterge-
schoss

Offener Kamin im Erdgeschoss (sowohl Uber Kamin-
zimmer als auch Uber Wohn-/Esszimmer) beschick-
bar

Loggia/Freisitz EG ( auskragende Stahlbeton-Massiv-
platte mit Naturstein-Polygonalplatten-Belag, lackier-
tes bzw. gestrichenes Stahlgelander mit Acrylglas-
fullung

Solarthermie-Anlage ( sechs aufgestanderte Solar-
Thermiepaneelen sowie 1.000 Liter Speicher, System
,Ratio HP 1000 2G*, Baujahr ca. 2016 )

Hauszugang, Garagenvorplatz sowie Terrassen Na-
turstein-Polygonalplatten, vor Sandkasten Holz-Diel-
enbelag, vor UG Garage Klinkerfliesenflache, Garten-
wege und Stellplatze im Sldosten Beton-Verbund-
steinpflaster ( S-Pflaster )

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung u. Doppelgarage in Schweinfurt Seite: 27 von 62



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

Mieten u. Pachten

Stitzwande

Freitreppen

Einfriedungen

Bepflanzung/Grunanlagen

Sonstiges

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschéden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel
u. Bauschéden

Verkehrswertgutachten S 04/2024

Einfassungen Beton-Rabatten, im sudlichen Terras-
senbereich verputzte Stitzwand ( vermutlich Schwer-
beton-Mauerwerk 0.a. ) mit Beton-Plattenabdeckung
Von Garage Erdgeschoss zum ruckwartigen Garten-
niveau und von Terrasse EG zum ruckwartigen
Gartenniveau Stahlbeton-Holmtreppe mit Stahlbeton
Trittstufen ( mit Besenstrich ) und Stahlgelander,
sonstige Freitreppen Beton-Blockstufen zwischen
Beton- bzw. Naturstein-Wangenwanden usw.

Im stddstlichen Grundsticksbereich Stahl-Hoftor und
Stahl-Hoftir zwischen Beton-Stutzen, vor Zugang
Haupteingang EG zwei Beton-Stiitzen mit Naturstein-
Verkleidung (ohne Tir oder Torflllung ), ansonsten
einfacher Maschendrahtzaun

Vorgarten Rasenflachen sowie einige Zierstrducher
bzw. Ziergehdlze, rickwartiger Garten alterer Baum-
bestand, wenig gepflegte Blsche und Straucher
usSw.

2 x Millbox, Feuchtbiotop, Sandkasten und altere
Spielgerateanlage ( Schaukel, Rutsche, Spielhaus
usw. )

Insgesamt gunstige Verhaltnisse, Erdgeschoss all-
seitig belichtet, Untergeschoss in Folge der Hanglage
hauptsachlich sidwest- und stdostbelichtet, insge-
samt keine wesentlich stérenden Einflisse erkenn-
bar

Insgesamt nicht unangenehmer, rel. aufwandig ge-
stalteter Baukorper mit typischen gestalterischen
Merkmalen der 1970er Jahre ( Kunstschiefer, Sicht-
mauerwerk, Flachdach usw. ). Ausstattung weitest-
gehend aus der Zeit des Baujahres, d.h. Innenaus-
bau grofteils verbraucht bzw. eher unzeitgemaf

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

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

Dach stellenweise undicht ( provisorisch abgedichtet )
Erheblicher Feuchtigkeitsschaden innen ( Dachkon-
struktion, Deckenverkleidung, Wandbelage usw. )
Samtliche auskragende Betonteile (Balkonplatten,
Treppenpodeste usw.) stark sanierungsbedirftig
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- Terrassenbeldge mit Frostschaden
- Bristungsfiillung EG-Terrasse unvollstandig
- Attikaverkleidung vermutlich asbesthaltig

- Tierischer Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

- Pflanzlicher Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Schwamme o0.4. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

- Gesundheitsgefdhrdende Gesamte Attikaverkleidung vermutlich asbesthaltig
Baustoffe (sog. Kunstschiefer), Gesundheitsgefahr durch lung-
engangige Asbestfasern im ruhenden Zustand jedoch
nicht zu beflirchten (sog. fest gebundenes Asbest ).
Gesundheitsgefahr erst bei Arbeiten am Material

(Bohren, Schleifen Sagen 0.a. ) zu erwarten

Ansonsten hat sich beim Ortstermin kein konkreter
Verdacht auf gesundheitsgefahrdende Baustoffe
( z.B. Blei, PAK, Formaldehyd 0.a.) ergeben

- Bauunterhalt Insgesamt wenig gepflegter Baukorper bzw. seit dem
Ursprungsbaujahr ( von Modernisierungsarbeiten inn-
erhalb der Einliegerwohnung um UG und Erneuerung
der Heizzentrale abgesehen ) praktisch keine Sanier-
ungs- bzw. Modernisierungsarbeiten durchgefihrt,
zudem nicht unerhebliche Mangel- u. Schaden fest-
stellbar. Insgesamt Bauausfihrung mit reparaturan-
falliger Detailausbildung

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes bzw. talseitig zwei-
geschossiges, hangseitig eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage und
Einliegerwohnung im Untergeschoss. Typisches Bungalow aus den 1970er Jahren, u.a.
mit Schwimmbhalle und Saunabereich im Untergeschoss

An dem ca. 1978 errichteten Gebaude wurden ( von rel. einfacher Modernisierung der
Einliegerwohnung ca. 2014 und Erneuerung der Heizzentrale ca. 2020 ) keine nennens-
werten Sanierungen oder Modernisierungen ausgefihrt. Insbesondere Ausstattung der
Hauptwohnung im Erd- und Untergeschoss weitestgehend verbraucht bzw. nicht mehr
zeitgemalR. Zudem nicht unerhebliche Mangel- u. Schaden feststellbar ( Wasserschaden
infolge Dachundichtigkeit, samtliche auskragende Balkon- und Podestplatten mit er-
heblichem Sanierungsbedarf usw. Insgesamt unterdurchschnittlicher Pflege- und Moderni-
sierungsstand

Angenehme Lage innerhalb des Neubaugebietes ,Haardt", auf gro3ziigig dimensionier-
tem Grundstick und angenehmer Sildwest-Fernsicht auf benachbarten Stadtteil
Eselshdhe usw. Der Stadtteil ,Haardt® gilt trotz seiner eher einfachen bzw. kaum
nennenswerten Infrastruktur als bevorzugte ,Wohnadresse* von Schweinfurt

Die Lage am Stadtrand mit unmittelbarer Anbindung an den waldreichen Norden von
Schweinfurt ( mit geringer Entfernung zum ,Zeller Grund®, der Waldgaststatte ,Schiel3-
haus® ) usw. unterstreicht den hohen Freizeit- und Wohnwert des Stadtteils ,Haardt"
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Die Entfernung zum Stadt-/Einkaufszentrum von Schweinfurt ( z.B. das Gebiet um den
Marktplatz, die Kesslergasse, die Spitalstrale, den Georg-Wichtermann-Platz, den Rol3-
markt usw. ) betragt zwischen 3,00 und 3,50 km ( durch 6ffentlichen Personen-Nahver-
kehr bzw. Stadtbushaltestelle in geringer Entfernung gut erreichbar )

Einliegerwohnung im Untergeschoss und Kellerraume mit Schwimmhalle usw. vom
Antragsgegner genutzt, Immobilie ansonsten leerstehend bzw. ungenutzt

7.0 Wertermittlung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

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

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

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

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit Ein-
liegerwohnung und Doppelgarage

Das Gebaude ist nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

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

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

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

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den ortlichen Verhaltnissen unter Berucksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal® der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend
bestimmt sind
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7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Schweinfurt ( Stand 01.01.2022 ) nennt fur die Richtwertzone 422 ( betrifft den Bereich
des Bewertungsobjektes ) einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetrags-
freien Bodenrichtwert von 315.- €/ m? fir baureifes Land, innerhalb von reinem Wohn-
gebiet bei Einfamilienhausbebauung

Das Bewertungsgrundstick befindet sich jedoch auch im Grenzbereich zur Richtwertzone
424 mit einem erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert
von 260.- €/m? fUr baureifes Land, innerhalb von reinem Wohngebiet, d.h. das Be-
wertungsgrundstuck ist keiner Richtwertzone eindeutig zuzuordnen. Ich halte deshalb eine
Orientierung am mittleren Wertniveau flir sachgerecht ( mithin rd. 290.- € je Quadrat-
meter Grundstulicksflache )

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

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

Nach personlicher Ricksprache mit dem Gutachterausschuss der Stadt Schweinfurt, ist
der Mittelwert der oben genannten Richtwerte ohne weitere Zu- oder Abschlage anwend-
bar

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses
der Stadt Schweinfurt ( Mittelwert aus Richtwert fur die Richtwertzone 422 und 424 ) ohne
weitere Zu- oder Abschldge anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in
diesem Richtwert ausdrucklich inkludiert

Bodenwert Fl. Nr. 7100/11 ( zum 16.04.2024 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Richtwertkarte ( RW-Zone 422 u. 424 ) 290.- €/m? (ebf.*)
Grunds’ﬁ]cksgréf&e It. Grundbuch : 1529 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) : 443 410.- €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert FI. Nr. 7100/11 ( zum 16.04.2024 ): 443 410.- ( ebf.*)
b ersehliobungabeirageptichig
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7.3 Sachwert
7.3.1 Vorbemerkungen

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

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

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seiten

7100/11 - Wohnhaus m. Garage 631 m2 23 u. 48

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméaf § 22 InmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebéude Gebaéudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
7100/11 |- Wohnhaus m. 50 % aus 1.03 mittel |50 % x 600.- = 300.-
Garage 50 % aus 1.33 mittel |50 % x 715.- = 358.- 658.-
93 % aus 1.03 u. 1.33 mittel |93 % x 658.- =612.-
7 % aus 28.1 — 29 (Anh.) |-------- 7 % x 230.-= 16.- 628.-

7.3.4 Baunebenkosten geméaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemal} Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten flir angemessen

Fl. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewdhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
7100/11 | - Wohnhaus m. Garage 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fur die einzelnen Einflussgréfen in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgréf3e u. der Kon-
junktur bzw. der Marktlage veranschlagt

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich
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Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-

Zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegréfRe ( ~ 55.000 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,98
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90 - 1,00 gewahlt 0,95
Gesamtkorrekturfaktor 0,98

7.3.6 Baupreisindizes gemédB § 22 ImmoWertV Abs. 3

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

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

Der entsprechende Faktor ( Stand Februar 2024 ) ist dort mit 210,90 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 110,90 % nach oben
entwickelt haben. Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 210,90 : 100 = 2,109

Gewdhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,109

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaR § 6 Abs. 6 InmoWertV

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

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

- Wohnhaus mit Garage : 60 bis 80 Jahre ( gewahlt 60 Jahre )*

*) wegen unterdurchschnittlichem Pflegezustand und reparaturanfélliger Bauausfiihrung

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

- Wohnhaus mit Garage : 60 Jahre — 46" Jahre=  RND: 14 Jahre

*) 1978 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewadhlte wirtschaftliche RND: 14 Jahre (bei GND 60 Jahre)

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméf § 23 ImmoWertV

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

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudrucken

Bei der Bestimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmafige ( z.B. lineare Wert-
minderung ) bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertmin-
derung nach ,Ross“ ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmalige Wertmin-
derung zugrunde zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden, bereits
erwahnten Verfahren ( nach ,Ross“ bzw. ,linear ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b )
normiert u. tabelliert
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Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross” mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

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

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

Fl. Nr. Gebédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

7100/11 | -Wohnhaus m. Garage 46 |- 60 |- 76,67 %

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

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

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

Dieses gilt jedoch nicht flir Abbruchkosten o0.a., die eine absolute GroRRe darstellen, d.h.
derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden z.T. durch den
rel. hohen Abschreibungsdivisor bzw. die angewendeten Berechnungsparameter bertck-
sichtigt

Lediglich fur die nachfolgend aufgefihrten Mangel- und Schaden, halte ich einen geson-
derten Ansatz fur erforderlich (ohne Anspruch auf Richtigkeit ):

Fl. Nr. Méngelbeschrieb Beseitigungskosten ( p.g. )
7100/11 - Erneuerung Dachhaut ( ~ 310 m? x 80.- ) 25 000.-
- Beseitigung Feuchteschaden innen (p.g.) 6 000.-
Beseitigungskosten zusammen 31 000.-

7.3.10 AuBBenanlagen

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

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu bertcksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1.791,
Randnummer 33 )
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Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Aufienanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Beriicksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemessen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

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

Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
- Wohnhaus |- Schwimmbad mit Filteranlage 10 000.-
m. Garage |- Sauna 1 000.-
- offener Kamin EG 500.-
- Loggia/Freisitz EG* 1 000.-*
- Solar-Thermieanlage 2 000.-
Zeitwert zusammen 14 500.-

*) geringer Ansatz da stark sanierungsbediirftig
7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

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

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fur die das ,Wertniveau“ nicht brutto ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein Gewerbetreibender z.B. eine schlusselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschaftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann

Die MwSt. ist fir ihn also kostenneutral. Das Wertniveau bewegt sich fir ihn demnach auf
der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedankenmodell scheitert jedoch spatestens bei Kauf
oder Verkauf zwischen optierenden und nicht optierenden Personen untereinander
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Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hoheren Grundstickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der
,2ubliche® Kaufpreis zu ermitteln. Er I8sst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am
Markt ermitteln. Ist der ,ubliche” Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich
auf die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlief3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: -Wohnhaus mit Garage

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 33) m? 631 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 33) € 628.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 396 268.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 34 ) 0,98

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 388 343.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 388 343.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 33) € 62 135.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 450 478.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 34 ) 2,109

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 950 058.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 35) € 31 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 919 058.-

Wertminderung wegen Alters
(76,67 % aus 919 058.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 704 642.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 214 416.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 214 416.- : 1 828 m® = 117 .-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 1 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T, G usw. ) € 2 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 3 000.- entsprich rd. 4,66 % des
- Stitzwande/Einfassungen € 1 000.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 1 500.-
- Sonstiges (Mullboxen, Feuchtbiotop usw. ) € 1 000.-

zusammen ¢—> € 10 000.-
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Wert des Zubehérs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 36 Pkt. 7.3.11 € 14 500.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 32) € 443 410.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- Wohnhaus m. Garage ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.1) € 214 416.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 38 ) € 10 000.-

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) € 14 500.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) T —

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—>€ 238 916.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes € 682 326.-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 682 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine Grole, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

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

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar. Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne
Kapitalisierung ) betrachtet werden

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 32 Pkt. 7.2.4

Bodenwert Fl. Nr. 7100/11 demnach ( zum 16.04.2024 ) 1443 410.- €
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7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flachen

Grundlage fiir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgefiihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung ( WoFIV ) 2004

Ebenso stellt das auf dem Grundstick vorhandene Garagengebdude eine vermietbare
Flachen dar, das jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache -sondern wie im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr Ublich- zum Stlickpreis gewertet wird

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Die Wohnung im Untergeschoss sowie die Kellerraume samt Schwimmbhalle sind vom An-
tragsgegner genutzt. Ein Mietverhaltnis soll jedoch nicht bestehen. Im Ubrigen steht die
Immobilie leer bzw. ist diese ungenutzt

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze des ( nicht qualifizierten ) Miet-
spiegels der Stadt Schweinfurt -Stand 01.02.2023- flir angemessen

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei einem Baujahr zwischen 1976 und
1984, bei einer WohnungsgrofRe zwischen 50 und 80 m? ( Einliegerwohnung UG) u. guter
Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung von 5,84 bis 6,43 €/m? bzw. bei
einer Wohnungsgrof3e von uber 80 m? ( Hauptwohnung UG und EG ) von 5,77 bis 6,37
€/m? genannt ( bei gleichen Ausstattungsmerkmalen wie zuvor )

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemall um 5 % zu erhdhen ( u.a. wegen umféanglicher Nebenflachen wie
Keller, Garten usw. ). Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am
oberen Wertniveau, zuzuglich der vor genannten 5 % fur angemessen

6,43 €+ 5 % = 6,75 ( Einliegerwohnung UG )
6,37 € + 5 % = 6,70 (Hauptwohnung UG und EG )
Fir die Stellplatze im Garagengebaude sind pauschal 40.- € je Monat und Stellplatz bzw.

fur den Stellplatz im Freien sind pauschal 10.- € je Monat nachhaltig erzielbar ( niedriger
Ansatz wegen des geringen Parkdrucks in der Umgebung )

Quadratmetermiete demnach:

Fur die Kellerraume, Gartenflachen usw. sind keine expliziten Mieten erzielbar bzw. sind
diese Flachen mit der kalkulatorischen Erhéhung um 5 % ausreichend bertcksichtigt

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
mZ
jem2(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
- Wohnung UG 61 m2 6,75 411,75 4 941,00
- Wohnung UG + DG 250 m? 6,70 1 675,00 20 100,00
- Garagenstellplatz 1 pauschal 40,00 480,00
- Garagenstellplatz 2 pauschal 40,00 480,00
- Stellplatz im Freien pauschal 10,00 120,00
Summe( Rohertrag ) 2176,75 26 121,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemdaf3 § 19 Abs. 2 ImmoWertV

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

-Abschreibung

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

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

-Instandhaltungskosten

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

-Mietausfallwagnis

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

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Barwertfaktor enthalten ist, wird diese bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht gesondert berticksichtigt

Auswabhl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgrofRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

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

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 3,15 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 3 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

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

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

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 19,75 %

Gewdhlte Instandhaltungskosten: 16 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 522.- € jahrlich angespart

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

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

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

werden
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (3% +16%+3%)=22%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

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

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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

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

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstiickes
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Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurtickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte fur vergleichbar genutzte Grundstlicke zu-
rickzugreifen

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

Fur vergleichbare Immobilien ( Zweifamilienwohnhausgrundsticke ) auf3erhalb des I&nd-
lich gepragten Bereiches, wird dort ein Zinssatz von 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am vor genannten Wertni-
veau (3,50 %) mit einer Reduktion um ein Prozent auf dann 2,50 % fur sachgerecht bzw.
angemessen ( u.a. wegen der Tendenz zum Einfamilienwohnhaus )

Gewdhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 34 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 14 Jahre

7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

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

7.5.12 Rentenbarwertfaktor geméaR § 20 ImmoWertV

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

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

Vervielféltiger bei 14 J. RND u. 2,50 % LZ: 11,69

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéaden

sh. Seite 34 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschdden demnach: 31 000.- €
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7.6 Ertragswertberechnung: - Wohnhaus mit Garage

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 40) € 26 121.-

Bewirtschaftungskosten

(22 % aus 26 121.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 42 ) € - 5747 .-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 42) € = 20 374.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 443 410.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 43) € - 11 085.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 43) € = 9 289.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 43) X 11,69

Gebéaudeertragswert € = 108 588.-

Méngel u. Schdaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 43) € - 31 000.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 32) € + 443 410.-

Rechnerischer Ertragswert € = 520 998.-

Ertragswert gerundet € 521 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(521000 .-: 311 m?) . 1675.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(521 000.-: 26 121.-) o 19,95

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kdufer noch Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive Ma3stéabe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert FI. Nr. 7100/11 ( sh. Seite 39 ) : 682000.-€

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 7100/11 ( sh. Seite 44 ) : 521 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf den Seiten 38 bis 39 durchgefiihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfur sind auf Seite 31 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefiihrt. Aufgrund der erheblichen
Diskrepanz zwischen rechnerischem Sach- und rechnerischem Ertragswert, halte ich es -
im sachverstandigen Ermessen- fur Sachgerecht, den Verkehrswert sowohl aus dem
Sachwert ( zu 70 % ), als auch aus dem Ertragswert ( zu 30 % ) abzuleiten

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle stellt die Gewichtung aus rechnerischem Sachwert und
rechnerischem Ertragswert auch gleichzeitig den Verkehrswert dar:

{(682.000.- x 70 %) + (521.000.- x 30 % )} = 633.700.- €/rd. 634.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem 6&rilichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (16.04.2024)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Schweinfurt, Fl. Nr. 7100/11 634 000.- €

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

Uchtelhausen/Zell, 04.05.2024

-

’
s

>
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9.0 Anlagen
9.1 Wohnfldchenberechnung ( nach Wohnfldchenverordnung WoFIV 2004 )

Formbiatt Wohnflichenberechnung =
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Formblatt Wohnflichenberechnung [ Fr oo .
nach §§ 42 biz 34 dar Zweilen Darectmongrrerardnung l
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9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: - Wohnhaus mit Garage (Kellergeschoss)
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Weinkeller 2,01 X 3,765 7,57
Gartengerate 2,01 X 3,01 6,05
Keller 3,70 X 6,89 25,49
+ 0,75 X 1,95 1,46
Waschkiiche 3,76 X 4,32 16,24
HA-Raum 1,51 X 3,01 4,55
Heizraum 3,51 X 3,01 10,57
Keller 2 5,64 X 3,01 16,98
Keller 3 3,01 X 3,01 9,06
Flur 1 5,385 X 1,135 6,11
Flur 2 4,01 X 1,95 7,82
+ 3,375 X 1,76 5,94
Summe 82,85 19,87 15,12
— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 117,84 m%rd. 118,00 m?
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Gebdude: - Wohnhaus mit Garage ( Garage EG )

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Garage 7,01 X 6,01 42,13
+ 0,75 X 2,01 1,51
Summe 43,64
— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 43,64 m%rd. 44,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfildche ( nach DIN 277/2005 )
Gebdude: - Wohnhaus mit Garage
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Untergeschoss 6,25 X 7,49 46,81
+ 6,735 x 15,99
- 0,75 X 1,75 106,38
+ 4,01 x 12,10 48,52
+ 1,81 x 0,175 0,32
+ 5,30 x 14,49 76,80
+ 3,25 x 11,485
- 1,25 X 1,25/2 36,55
+ 1,75 x 3,61 6,32
Erdgeschoss 6,25 X 7,49 46,81
+ 6,735 x 14,18
- 0,75 X 1,75 94,19
+ 4,01 x 12,10 48,52
+ 1,81 x 0,175 0,32
+ 5,30 x 14,49 76,80
+ 3,25 x 11,485
- 1,25 X 1,25/2 36,55
+ 1,75 x 3,61 6,32
Summe 321,70 309,51
— — —
Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 631,21 m%rd. 631,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: - Wohnhaus mit Garage
Gebéaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?
UG Garage 46,81 X 2,72 127,32
UG Wohnhaus 274,89 X 2,90 797,18
EG Garage 46,81 X 2,68 125,45
EG Wohnhaus 262,70 X 2,96 777,59
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1 827,54
Brutto-Rauminhalt gerundet 1 828,00
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9.6 Luftbild
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Eingabeplane M 1 : 200: ( Grundriss Unter-/Kellergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Stidwest- und Nordostansicht )
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( Stidostansicht u. Querschnitt Wohnhaus u. Garage )
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9.10 Lichtbilder ( vom 16.04.2024 )
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Wohnhaus mit Garage: Nordostseite ( von O )
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Wohnhaus mit Garage: Siidwestseite bzw. Siidostseite (von S)
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Blick auf Untergeschoss-Terrasse
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Blick in den Garten ( von Nordosten nach Siidwesten )
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Blick in Matthias-Griinewald-Ring ( von Siiden nach Norden )
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Blick in Matthias-Griinewald-Ring ( von Norden nach Siiden )

Blick in Paul-Klee-StraRe ( von Osten nach Westen )
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