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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FI. Nr. 3003, Am Vogelschul} 5
Gemarkung 97422 Schweinfurt

Bewertungsgegenstand a) Sondereigentum Nr. 6 ( Dachraum im Spitzboden ),
vermutlich illegal zu Wohnraum ausgebaut
b) Sondereigentum Nr. 10 ( Kellerraum im Kellerge-
schoss )

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite

Verkehrswert a) Sondereigentum Nr. 6: 4.000.- € (viertausend Euro)
b) Sondereigentum Nr. 10: 5.000.- € (fiinftausend Euro)

Mieter/Pachter Vermutlich leerstehend

Verwalter im Sinne der §§ SWG Stadt- und Wohnbau GmbH
20 - 29 WEG Klingenbrunnstralle 10

97422 Schweinfurt

Tel: 09721/7260

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

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 Trélenberg 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 08/2025

Amtsgericht Schweinfurt

-Abt. fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 18.06.2025 unter dem Akten-/Geschéaftszeichen
801 K 27/25 erteilt

Zu bewerten ist a) das nachfolgend beschriebene Son-
dereigentum Nr. 6 (illegal zu Wohnzwecken ausge-
bauter Spitzboden) und b) das Sondernutzungsrecht
Nr. 10 (Keller-Abstellraum im Kellergeschoss) in der
StraBe ,Am Vogelschull 5 der Gemarkung 97422
Schweinfurt

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

21.08.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag, 21. Au-
gust 2025 durch den Unterzeichner ab 9.30 Uhr be-
sichtigt

Alle am Verfahren beteiligten wurden mit Schreiben vom
04.08.2025 ordnungsgemal Uber diesen Besichtigungs-
termin informiert. Dennoch wurde keine Innenbesichtig-
ung der Sondereigentumseinheiten 6 u. 10 ermoglicht
bzw. ist der Eigentimer der Sondereigentumseinheiten 6
u. 10 nicht zum Ortstermin erschienen

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aullen durchgefihrt, d.h. die Wertermittiung beruht auf
dem &ufleren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht prifbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb des Gebaudes sind somit nicht
moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.00 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 fur Digitalisierung, Breitband u. Ver-
messung in Schweinfurt ) im Mal3stab 1 : 1000 vom
24.06.2025
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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

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Urkunde aus der Grundakte ( Begrindung von
Wohnungs- und Teileigentum gemal § 8 WEG ) des
Notariats Dr. Hans-Dieter Kutter, Schweinfurt vom
17.09.2007 ( URNr. 1435 K/2007 ) aus dem Besitz
des Grundbuchamtes Schweinfurt
Teileigentumsgrundbuchauszug ( Schweinfurt, Blatt-
stelle 27316 ), Ausdruck vom 23.05.2025 ( Deck-
blatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill')
Teileigentumsgrundbuchauszug ( Schweinfurt, Blatt-
stelle 27320 ), Ausdruck vom 23.05.2025 ( Deck-
blatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill')
Flachennutzungsplan der Stadt Schweinfurt ( Stand
Oktober 2020 )

Richtwertauskunft aus dem Boris-Bayern der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Schweinfurt ( Stand 01.01.2024 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der
Stadt Schweinfurt

Energieausweis fur Wohngebaude ( Aussteller Bru-
nata Metrona, Minchen) gemal §§ 16 ff. Energie-
einsparverordnung ( EnEV ) vom 12.11.2018 aus
dem Besitz der Hausverwaltung

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 )

Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt (Hausver-
waltung)

Freistaat Bayern
Unterfranken
97422 Schweinfurt

Am VogelschuR 5

Schweinfurt
Schweinfurt

Schweinfurt
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- Blattstelle
a) Sondereigentum Nr. 6
b) Sondereigentum Nr. 10

- Sonstiges

27316
27320

Teileigentumsgrundbuch

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

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

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum

verbundene Rechte
a) Sondereigentum Nr. 6

b) Sondereigentum Nr. 10

1
3003
Am Vogelschuly 5, Gebaude- u. Freiflache

500 m?

20/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Dachraum

-lIm Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6-

10/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Keller

-Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 10-

Fiur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 27311 bis Blatt 27324)

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehoren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt

Sondernutzungsrechte gemall § 15 WEG sind wie
folgt vereinbart:

a) - die der Eigentumseinheit Nr. 2 vorgelagerte
Terrassenflache (rot schraffiert gemald Lage-
plan und mit ,SNR zu 2“ bezeichnet) wird der
Wohnungseigentumseinheit Nr. 2 laut Aufteil-
ungsplan zugeordnet

b) - die Nutzung der drei KFZ-Abstellplatze im
Freien mit den Bezeichnungen ,SNR 1, SNR 2
und SNR 3“ ist geregelt

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 17.09.2007 URNr.1435
K 2007 Notar Dr. Kutter, Schweinfurt Bezug ge-
nommen; Ubertragen aus Blatt 26664; eingetragen
am 21.09.2007

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

Verkehrswertgutachten S 08/2025

2

1 (= FI. Nr. 3003/Sondereigentum Nr. 6 u. 10)
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- Grundstlickseigentiimer

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

sh. Grundbuch

Alleineigentum an Sondereigentumseinheit Nr. 6 u.
10

Auflassung vom 12.08.2014; eingetragen am
03.12.2014

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

2

1 (= FI. Nr. 3003/Sondereigentum Nr. 6 u. 10)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Schweinfurt - Immobiliarvollstreckung, AZ: 801
K 27/25); eingetragen am 23.05.2025

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

- Anmerkung

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

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches wer-
den nicht bericksichtigt. Eventuell hier bestehende
Schuldverhaltnisse bleiben bei der Wertermittlung un-
bertcksichtigt

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 Tharingen entfernt

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

Schweinfurt liegt zudem im &stlichen Unterfranken,
etwa 39 km norddstlich der Bezirkshauptstadt Wrz-
burg mit rd. 127.000 Einwohnern. Der Stadtkern und
der Uberwiegende Teil des Stadtgebiets liegen nérd-
lich des Mains bzw. ,rechtsmainisch*
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerdrtliche Lage

- Wohnlage

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Bei Schweinfurt biegt der Main von seiner allge-
meinen Ost-West-Flussrichtung nach Suden ab. Hier
beginnt das Maindreieck

Nachstgelegene groRere Stadte sind neben der be-
reits erwdhnten Universitatsstadt Wirzburg auch die
Industrie- u. Universitatsstadt Bamberg ( ca. 70.000
Einwohner ) im Osten ( ca. 56 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
Stadstteile ) rd. 54.500 Einwohner wobei hier eine ge-
ringfugig steigende Tendenz zu verzeichnen ist
(Stand 31.12.2024 )

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. 1.526 Einwohner je Quadratkilometer

Tiefster Punkt der Stadt Schweinfurt ca. 202 m . NN,
hochster Punkt der Stadt Schweinfurt ca. 343 m .
NN, Hoéhenlage des Bewertungsgrundstiickes zwisch-
en 218 und 219 m G. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 275 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstick befindet sich am Fule
des Stadtteils ,Hochfeld, ca. 100 m 06stlich der
Deutschhofer Strafle (= Bundesstralle 286) bzw.
zwischen Schitzenstralle und Klingenbrunnstralle,
Ecke ,Am Vogelschuly/Jagerstralle”

Die Wohnlage ist als mittlere Wohnlage zu be-
zeichnen ( Wohnlage ohne besondere Vor- oder
Nachteile )

Die mittlere Wohnlage ist gekennzeichnet durch Frei-
flachen und mit durchschnittlicher Immissionsbelast-
ung. Typisch dafir sind die Wohngebiete der Innen-
stadt und der alten Ortsteile, soweit sie nicht an
Hauptverkehrsstrallen liegen oder die Grundstiicke
genutgend Freiflachen, jedoch keine besondere Frei-
lage haben
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- Geschéftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Strallennetz

- Flughé&fen

- Bahnhoéfe

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Die Entfernung zur Stadtmitte bzw. dem Geschéfts-
zentrum von Schweinfurt ( z.B. das Gebiet um den
Marktplatz, die Kesslergasse, die Spitalstralte, den
Georg-Wichtermann-Platz, den RoRmarkt usw. ) be-
tragt rd. 1,00 bis 2,00 km

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschaftslage,
zudem It. Flachennutzungsplan Lage innerhalb von
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO d.h. fir
stérende gewerbliche Nutzung nicht geeignet

Das Bewertungsobjekt hat ab der Deutschhoéfer- bzw.
der Rhonstralle ( in ca. 100 m Entfernung ) einen
direkten Anschluss an die Bundesstralde 286

Des Weiteren durchziehen die Bundesstra’en 26 und
303 das Stadtgebiet Die Bundesstralle 19 befindet
sich zudem in ca. 4 km Entfernung

Die Bundesautobahn 70 ( Anschluf3stelle Schweinfurt
Hafen-West u. Hafen Ost ) ist in ca. 4 km Entfern-
ung, die Bundesautobahn 71 ( Dreieck Werntal ) ist in
ca. 7 km Entfernung, die Bundesautobahn 7 ( Auto-
bahndreieck Schweinfurt/Werneck ) ist in ca. 13 km
Entfernung, sowie die Bundesautobahn 3 ( Anschlul3-
stelle Schweinfurt/Wiesentheid ) ist in ca. 35 km Ent-
fernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt, im ca. 23 km entfernten Hal-
furt

Dieser verfugt tber 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. 142 km Entfernung ), in NUrnberg ( ca. 104 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 193 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 145 km Entfernung ) zu finden

Nachstgelegene Bahnhéfe flir den Personenverkehr
sind der Stadtbahnhof Schweinfurt in ca. 1,00 km
Entfernung bzw. der Hauptbahnhof Schweinfurt in ca.
3,00 km Entfernung

Der Hauptbahnhof Schweinfurt ist neben dem Bahn-
hof Schweinfurt Stadt und dem Haltepunkt Schwein-
furt Mitte ( ca. 1,5 km Entfernung ) einer von drei be-
trieblich genutzten Bahnstationen fur den Personen-
verkehr der Stadt, der taglich etwa 7.000 Reisende
zahlt. Er besteht aus einem kombinierten Durch-
gangs- und Kopfbahnhof. Im sudlichen Bereich der
Gleisanlagen befindet sich heute der einzige Guter-
bahnhof Mainfrankens, mit dem einzigen Container-
terminal Unterfrankens
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- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Am Schweinfurter Hauptbahnhof treffen sich jeweils
zur vollen Stunde die Zlige der drei Hauptstrecken
und fahren kurz danach wieder ab. Eingebunden in
dieses System sind die drei Regional-Express-Ver-
bindungen (RE) und die Zige der EIB-Linie 4. In
Richtung Wirzburg und Bamberg entsteht durch
Uberlagerung von jeweils zwei RE-Linien ein Stun-
dentakt, auf den Strecken nach Bad Kissingen und
Meiningen bzw. Erfurt ergibt sich durch stiindlich al-
ternierende Fahrten der RE- und EIB-Ziige ebenfalls
ein stundliches Angebot. Auf der Achse Wuirzburg—
Bamberg wird der RE-Takt durch den zusatzlichen
Einsatz von Regionalbahnen erganzt

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Hauptbahnhof
Wirzburg-Altstadt in ca. 39 km Entfernung

Der Hauptbahnhof Wiirzburg ist Uberregionaler Knot-
enpunkt im Personenfernverkehr der Deutschen
Bahn

Dort treffen sich eine Nord-Sid-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Munchen mit der von Nordwest nach
Slidost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet,
dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Regens-
burg, Passau, Wien und weiter nach Budapest

Es bestehen mindestens stindliche Verbindungen.
Am Hauptbahnhof ergeben sich pro Stunde zwei
Taktknoten mit Anschlissen in alle Richtungen. Die
Verbindung mit Heilbronn-Stuttgart oder nach Erfurt
wird nur mit Zlgen des Regionalverkehrs angeboten

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 Zeitabstanden ) gewahrleistet

Die nachstgelegene Haltestelle auf der Linien 120
(Oberndorf — Hauptbahnhof — RoRRmarkt — Deutsch-
hofer StralRe — Silvana u. zurlck ) ist die Haltestelle
~ochltzenstrale” in fuBlaufiger Entfernung

Der zentrale Omnibusbahnhof ,Rossmarkt® ist in ca.
1,5 km Entfernung erreichbar. Von dort erschlief3t
sich das gesamte Liniennetz des ortlichen Stadtbus-
verkehrs

Zusatzlich stehen ab dem Hauptbahnhof die unter-
schiedlichen Linien des OVF ( Omnibusverkehr
Franken ) zu Verfugung. Diese gewahrleisten eine
umfangreiche Erreichbarkeit der Orte des Landkreis-
es u. der benachbarten Landkreise die nicht Uber das
Liniennetz 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

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Uberwiegend Mehrfamilien-Wohnhausbebauung

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden 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 Schiulerhorte (mit rd. 175 Betreuungsplatzen zur
Verfligung )

In geringer Entfernung zum Bewertungsgrundstiick
befinden sich der katholische Kindergarten St. Anton
( dreigruppiger Kindergarten mit ca. 72 Platzen fir die
Regelkinder im Alter von drei Jahren bis zur Einschul-
ung und einer Krippengruppe fir Kinder ab dem erst-
en Lebensjahr ) sowie der evangelische Kindergart-
en GartenstralRe ( viergruppiger Kindergarten mit ca.
99 Platzen fir die Regelkinder im Alter von drei Jahr-
en bis zur Einschulung und einer Krippengruppe flr
Kinder ab dem ersten Lebensjahr )

Kindergarten alternativer Erziehungsformen ( z.B.
Walldorf-, Montessori- und Waldkindergarten ) sind
ebenfalls im Stadtgebiet von Schweinfurt vorhanden

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

Die nachstgelegene Grundschule ist die ,Schiller-
Grundschule® in fuBlaufiger Entfernung, die nachstge-
legene Haupt- bzw. Mittelschule ist die ,Auen-Mittel-
schule® in ca. 800 m Entfernung

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Klassen funf bis neun, besteht -mit dem sog. ,M-
Zug“ ( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) bzw.
den Mittelschulklassen sieben bis zehn dort auch die
Moglichkeit den mittleren Bildungsabschluss zu er-
langen

Das schulische Angebot in der Stadt Schweinfurt
umfasst neben den oben bereits erwadhnten Grund-,
Haupt- und Mittelschulen auch vier Gymnasien ( Cel-
tis-, Walther-Rathenau-, Humboldt sowie Olympia-
Morata-Gymnasium ), zwei staatliche Realschulen
( Sattler- u. Walther-Rathenau-Realschule ),
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- Einkaufsmoéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten S 08/2025

eine Wirtschaftsschule mit privater Realschule ( Pelzl-
Schule ) mehrere berufsbildende Schulen (Ludwig-
Erhard-Schule, Dr. Georg-Schafer-Schule, Kolping-
Schulwerk, Alfons-Goppel-Schule ) verschiedene
Fachakademien ( z.B. Fahrzeugakademie, Fach-
schule flr Maschinenbautechniker, Fachakademie fir
Sozialpadagogik ), sowie die Fachhochschule Wirz-
burg-Schweinfurt ( Fachrichtung Business and Engi-
neering, Elektro- und Informationstechnik, Mecha-
tronik, Logistics, Logistik, Maschinenbau, Techno-
mathematik 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 The-
ologie, Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissen-
schaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik
und Informatik, Physik und Astronomie sowie Wirt-
schaftswissenschaft ) ist im ca. 41 km entfernten
Wirzburg, bzw. die Otto-Friedrich-Universitat mit den
Fakultaten Geistes- und Kulturwissenschaften,
Sozial- und Wirtschaftswissenschaften, Human-
wissenschaften sowie Wirtschaftsinformatik und an-
gewandte Informatik ist zudem im ca. 56 km entfern-
ten Bamberg zu finden

Gute Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
Bedarfs ( fur kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe )
bestehen u.a. in geringer Entfernung zum Bewert-
ungsgrundstick ( z.B. Norma, Aldi u. Rewe im Ge-
werbegebiet Heckenweg, Metzger u. Backer in der
Dittelbrunner Stralle, Edeka am Theuerbriinnleins-
weg, Getrankemarkt an der Hochfeldstral’e, Backer
in der Birkenstralle, Lidl mit Poststelle und Getranke-
handel an der Turngemeinde usw. )

Ebenso sind im nadheren Umfeld eine Reihe von
verschiedenen Dienstleistern ( Frisére, verschiedene
Handwerksbetriebe, Banken, Sparkassen, Tank-
stellen, Gasthauser usw. ) angesiedelt

Weitere gute Einkaufsmoglichkeiten ( praktisch aller
denkbaren Warengruppen ) bestehen zudem in der
nahe gelegenen Innenstadt ( die Entfernung zum
Geschaftszentrum -z.B. das Gebiet um den Markt-
platz, die Kesslergasse, die Spitalstral’e, den Georg-
Wichtermann-Platz, den RoRmarkt usw. betragt
zwischen 1,00 u. 2,00 km )

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

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Dies ist unter anderem gewahrleistet durch 6ffentliche
Parks u. Grinanlagen, wie dem Waldspielplatz mit
Tiergehege, den ,Wehranlagen® mit Wasserspielen u.
Jogging-Laufstrecken, dem Hallen- u. Freibad ,Silva-
na“, dem Baggersee am ,Schweinfurter Kreuz“ mit
ausgedehnten Liegeflachen u. vielfaltigen Wasser-
sportmaoglichkeiten, der Kunsteisbahn am Rande des
Gewerbegebietes ,Hainig“, der Natureisbahn 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 Sehenswiirdigkeiten 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 Rolimarkt von
1560, der 400 Jahre alte Schrotturm, das Zeughaus
von 1589 - 1591, der mittelalterliche Stadtteil ,Zirch®,
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 Rhdén, Spessart,
Hassberge, Steigerwald, Thuringer Wald usw. sind
mit dem PKW bzw. &ffentlichen Verkehrsmitteln in rel.
kurzer Zeit problemlos erreichbar

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

Praktizierende Arzte -aller gangigen Fachrichtungen-
sind im Stadtgebiet 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
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 08/2025

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

In der kreisfreien Stadt Schweinfurt teilen sich 10.000
Einwohner rd. 173 Krankenhausbetten ( Bundes-
durchschnitt 51 Betten je 10.000 Einwohner ), d.h.
der Bevolkerung von Schweinfurt stehen rd. 934
Krankenhausbetten zur Verfigung

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

Ein Zentrum fir Orthopadie u. Psychiatrie befindet
sich im ca. 12 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

In geringer Entfernung zum Bewertungsgrundstiick
befindet sich beispielsweise die katholische Kirche
»ot. Anton“ sowie die evangelisch-lutherische ,Christ-
uskirche*

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 Gebetshaus der Kirche Jesu Christi der Heiligen
der Letzten Tage ( Mormonen ) befindet sich im ca. 2
km entfernt gelegenen Dittelbrunn

Ein jludisches Gebetshaus u. eine griechisch/ortho-
doxe Gemeinde ist im ca. 25 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

Zweitgrofiter Arbeitgeber ist der Handel u. die Dienst-
leistung bzw. der tertidre Sektor ( sein prozentualer
Anteil an den sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten 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
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Insgesamt gilt die Stadt Schweinfurt als das industri-
elle Zentrum Unterfrankens und hat unter den
bayerischen Mittel- und GroRstadten die mit Abstand
hdchste Arbeitsplatzdichte und mit +33.000 einen
héheren Pendlersaldo als Bayerns drittgrofRte 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 bemuht, wodurch sie
zusammen mit neuem Wachstum der heimischen In-
dustrie zu den wirtschaftlich starksten Stadten
Deutschlands zahlt

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 tber 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. 7,10 % ( bezo-
gen auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten ) liegt die Stadt Schweinfurt deutlich Gber der
Bayerischen Arbeitslosenquote von derzeit insgesamt
rd. 4,20 % und auch Uber dem Niveau der bundes-
deutschen Arbeitslosenquote mit derzeit rd. 6,40 %

Ein deutlich positiver Pendlersaldo von ca. + 32.930
bei rd. 21.965 sozialversicherungspflichtig beschaftig-
en am Wohnort, zeigt dennoch ein gutes Arbeits-
platzangebot im Bereich der kreisfreien Stadt
Schweinfurt auf ( ca. 54.895 zivile Arbeitsplatze am
Ort vorhanden)

385 %
385 %
370 %

Die Stadt Schweinfurt fungiert als Oberzentrum
( Oberzentren sollen als Schwerpunkte von Uberre-
gionaler Bedeutung die Bevdlkerung ihres Oberbe-
reichs mit Gltern und Dienstleistungen des speziali-
sierten, hdheren Bedarfs versorgen. Sie sollen in ihr-
en Aufgaben fur 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.
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- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Dabei sollen die Mdglichkeiten der Zusammenarbeit
zur Erhéhung der Standortattraktivitat und Leistungs-
fahigkeit, insbesondere auch von Oberzentren aul3er-
halb der groRen Verdichtungsrdume, genutzt werden.
In den Oberzentren sollen im Rahmen der fur das
ganze Land und fir den jeweiligen Verflechtungs-
raum anzustrebenden Entwicklung die Standortvor-
aussetzungen mit hohen Anforderungen an Infra-
struktur und Fahlungsvorteile weiter ausgebaut und
gesichert werden )

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftindex genannt) der kreisfreien Stadt
Schweinfurt betragt 95,40

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 verfugt im Mittel ,nur® Gber 95,40 %
der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer der kreisfreien Stadt Schwein-
furt betragt 183,90, d.h. die im Einzelhandel getatig-
ten Umsatze liegen 83,90 % Uber den Einzelhan-
delsumsatzen des Bundesdurchschnittes

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

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

Fur die kreisfreie Stadt Schweinfurt ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitatskennziffer von 192,77

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stral3enart

Verkehrswertgutachten S 08/2025

,Am Vogelschul3* = normale Erschliefungsstralie,
,<JagerstralRe“ = wie vor, jedoch Sackgasse
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- Zufahrtsmoéglichkeiten

- Strallenausbau

- Offentliche Stellflichen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Das Bewertungsgrundstlick in der Straflte ,Am Vogel-
schuss® bzw. in der ,Jagerstralde” 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 Bewertungsgrundstiickes (etwa ab halber Hohe
des Bewertungsgrundstiicks) 30 km/h (Zone 30),
zuvor (aus sudwestlicher Richtung bzw. von Schitz-
enstralle kommend) 50 km/h

Die Stralien im Bereich des Bewertungsgrundstiickes
sind voll ausgebaut

Jeweils Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte
Gehwege vorhanden

Befestigung Fahrbahnen und Gehwege Bitumen-
Schwarzdecke

Strallenlaternen sind sowohl in der Strale ,Am
Vogelschul3* als auch in der ,Jagerstral’e” jeweils
einseitig der Fahrbahn in regelmafligen Abstanden
installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstlickes (inklusive Gehwege) ca. 9,50 m ( ,Am
Vogelschul3* ) bzw. ca. 8,50 m ( ,Jagerstrale”)

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstickes kann grundsatzlich
als glnstig eingestuft werden

In der Stralle ,Am Vogelschu®* sind zahlreiche
offentliche Stellflachen entlang der Fahrbahn (ein-
seitig) vorhanden. Entlang der nordwestlichen
Fahrbahnseite besteht eingeschranktes Halteverbot.
Die hier vorhanden Stellflachen sind kostenfrei und
unterliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrank-
ung

Weitere Stellflaichen bestehen entlang der Sidwest-
seite der Jagerstralde, allerdings ist das Parken hier
nur mit kostenpflichtigem Anwohner-Parkausweis (Nr.
C1-100) =zulassig. Entlang der Nordostseite der
Jagerstralle besteht absolutes Halteverbot

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins muss
als rel. hoch eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

- Kabel-Internet ( mit bis zu 1000 Mbit/s im Download
und bis zu 50 Mbit/s im Upload )
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- DSL-Internet ( mit bis zu 250 Mbit/s im Download
und bis zu 40 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb
des Grundstiickes

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- Strallenfrontlénge

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten S 08/2025
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- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

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

Annahernd rechteckig bzw. leicht trapezformig ( sh.
Katasterplan in der Anlage )

Die StralRenfrontlange zur Strafle ,Am Vogelschuf*
betragt rd. 28,00 m bzw. zur Jagerstralle rd. 16,50 m

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 18,50 m

Die mittlere Grundstlickstiefe ( von Nordosten nach
Sldwesten ) betragt ca. 27,50 m

Leicht nach Nordosten fallendes Gelande ( Hohen-
unterschied von Sitdwesten nach Nordosten rd. ein
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 bzw. der Hohenlage zum
nachstgelegenen Vorfluter ( vermutlich der Marien-
bach ) sind negative Grundwassereinfliisse zwar nicht
zu vermuten, allerdings ist davon auszugehen, dass
das Grundwasser in geringer Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

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

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten S 08/2025

(in der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, auller bei extremen
Niederschlagsereignissen wie Wolkenbrichen. Diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht bertcksichtigt )

Lt. dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes
fur Umwelt haben bisherige Marienbach-Hochwasser
(auch extreme Hochwasserkulissen) das Bewert-
ungsgrundstlck nicht erreicht

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

Laut Auskunft der Stadt Schweinfurt befindet sich das
Grundstlick 3003 der Gemarkung Schweinfurt nicht
im Altlastenkataster ,ABuDIS* (Altlasten,- Boden-
schutz- 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 ausdrtcklich nicht

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

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

Lt. Schadenskataster der Stadt Schweinfurt aus dem
Jahre 1945 war auch das Bewertungsgrundstiick am
24.02.1944 von diesen Angriffen betroffen. Lt. Ka-
taster wurde das aufstehende Gebaude dabei schwer
beschadigt bzw. zu ca. 65 % zerstort

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende bzw. mit
Wiederaufbau der Gebaude ordnungsgemaf entfernt
wurden

Die Wertermittiung geht im Hinblick auf Kriegsalt-
lasten von ungestorten Bodenverhaltnissen aus ( oh-
ne Anspruch auf Richtigkeit )
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2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

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 Denkmalschutzbehoérde ) berlhren
Belange des Denkmalschutzes das Bewertungs-
grundstuick 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 schitzenswertes Ensemble bzw. keine
schitzenswerte Bausubstanz

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

Lt. Angabe sind alle zurlickliegenden Mallnahmen
bereits veranlagt u. abgerechnet

Aus heutiger Sicht bzw. in absehbarer Zeit sind keine
derartigen Mallhahmen geplant

Lt. Auskunft der Stadt Schweinfurt ist fur das Bewert-
ungsgrundstlick der ErschlieBungsbeitrag nach dem
Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u. Ge-
bdhrensatzung zur Entwasserungssatzung der Stadt
Schweinfurt -nach derzeitiger Akten- u. Rechtslage-
geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Er-
schlielungsbeitragspflichtigen MaRnahmen geplant

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

Die genaue Hbéhe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der ggf. verbindlichen Bauleit-
planung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt, wur-
de -soweit von aufien mdglich- stichpunktartig tber-
pruft
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- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitét
(§ 5 ImmoWertV )

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Offensichtlich wurde in der Vergangenheit der Spitz-
boden (= Sondereigentum Nr. 6) illegal zu Wohn-
zwecken ausgebaut. Mit Bescheid vom 08.12.2023
(Aktenzeichen 2023-328-BE) der Stadt Schweinfurt
(Bauverwaltungs- und Umweltamt) wurde dem Eigen-
timer der Sondereigentumseinheit Nr. 6 die Nutzung
zu Wohn- u. und sonstigen Aufenthaltszwecken unter
Androhung von Zwangsgeld in Hohe von 5.000.- €
bei Zuwiderhandlung, untersagt

Aufenthaltsraume im Dachgeschoss missen nach
Artikel 45 u. 48 der Bayerischen Bauordnung eine
lichte Raumhohe von mindestens 2,20 m Uber
mindestens der Halfte ihrer Nutzflache haben, wobei
Raumteile mit einer lichten Hbéhe unter 1,50 dabei
auller Betracht bleiben

Der Dachraum im Spitzboden erfiillt diese Voraus-
setzungen ausdriicklich nicht, d.h. eine nach-
trdgliche Baugenehmigung/Legalisierung als
Wohn- bzw. Aufenthaltsraum ist nicht zu erwarten

Ansonsten kann davon ausgegangen werden, das die
formelle u. materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen gewahrleistet ist (zumindest in Be-
zug auf das ebenso bewertungsgegenstandliche Son-
dereigentum Nr. 10 )

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind dariber hinaus weder der Stadt
Schweinfurt bekannt bzw. augenscheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Richtigkeit der Darstellung in den in der Anlage bei-
gefugten Aufteilungsplanen kann keine Gewahr Uber-
nommen werden (u.a. wegen der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung)

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( unbeplanter
Innenbereich ), demnach richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB ( Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile..... )

D.h., hier hat sich das Bauvorhaben hinsichtlich Art u.
Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise u. der
Grundstlicksflache die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einzufuigen ( Umge-
bungsorientierung )

Gemal § 5 Abs. 1 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstiick 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 Grundsttick ist
geordnet u. erschlossen
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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

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flaéchenzahl ( GFZ)

Verkehrswertgutachten S 08/2025

BN

AL WN -

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

Lt. Aussage der Stadt Schweinfurt handelt es sich ge-
mafR Flachennutzungsplan um eine Wohnbauflache
(W)

GemalR den Darstellungen des Flachenutzungsplan-
es bzw. nach der Eigenart des Gebietes bzw. der
Umgebung handelt es sich um ein allgemeines
Wohngebiet ( WA ) im Sinne des § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
0,40, d.h. 40 % der Grundstiicksflache darf von bau-
lichen Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uber-
deckt sein

Eine Uberschreitung von 50 %, jedoch lediglich bis zu
einer maximalen GRZ von 0,60 kann zugelassen wer-
den ( sh. BauNVO § 19)

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

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

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

- Tatsédchliche Geschoss-
flichenzahl ( (iberschlagig )

4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung
a) Sondereigentum Nr. 6

b) Sondereigentum Nr. 10

Verkehrswertgutachten S 08/2025
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§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

Wohnhaus EG 19,20 x 9,70 = 186,24
Garage 5,99 x 5,75 = 34,44
Garagenzufahrt 5,99 x 2,50 = 14,98
Stellplatze 7,00 x 5,00 = 35,00
Kellerabgang 3,80x 1,25 = 4,75
Schuppen 6,00 x 2,50 = 15,00
zusammen = 290,41
Berechnung GRZ: 290,41 m?: 500 m? = 0,581

GRZ tatséchlich: ~ 0,58* ( max. zul. 0,60 )
Erdgeschoss 19,20 x 9,70 = 186,24
1. Obergeschoss 19,20 x 9,70 = 186,24
Dachgeschoss 19,20 x 9,70 x 0,75 = 139,68
zusammen = 512,16

Berechnung GFZ: 512,16 m?: 500 m? = 1,024
GFZ tatséchlich: ~ 1,02 ( max. zul. 1,20 )

Voll unterkellertes, zweigeschossiges 5-Familien-
wohnhaus (Eigentumswohnanlage) mit ausgebautem
Dachgeschoss und illegal zu Wohnzwecken ausge-
bautem Spitzboden

Im norddstlichen Grundstickbereich befindet sich zu-
dem ein nicht unterkellertes, eingeschossiges Gara-
gengebaude ( Doppelgarage) mit Flachdach bzw. im
nordwestlichen Grundstlcksbereich befindet sich
zudem eine eingeschossige Fahrradhalle mit Pult-
dach

Bewertungsgegenstand ist a) das Sondereigentum
Nr. 6 (illegal zu Wohnzwecken ausgebauter Spitzbo-
den) und b) das Sondereigentum Nr. 10 (Keller-
raum)

Nicht feststellbar, It. Teilungserklarung unausge-
bauter Spitzboden, tatsachlich vermutlich Wohnraum
mit Kichenzeile und Bad (Ausbau jedoch bauord-
nungsrechtlich illegal und nicht genehmigungsfahig)
Nicht feststellbar, It. Teilungserklarung rel. grofier
Kellerraum im Kellergeschoss

Neben den Ublichen Verkehrsflachen, einem Haus-
technikraum, einem nur von aufden (Uber rtckwartig-
en Hof bzw. &duflerem Kellerabgang zuganglichen
Waschraum, der rlckwartigen Hofflache mit einer
Fahrradhalle, stehen der Eigentimergemeinschaft
keine besonderen Gemeinschaftsflachen zur Verflg-
ung
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- Geschosshéhen

Anmerkung:

- Lichte Raumhbhen

Anmerkung:

- Erweiterungsmdéglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Nutzflache ( NFL )

a) Sondereigentum Nr. 6
b) Sondereigentum Nr. 10

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 08/2025
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1~2,00m
1~ 0,00 bis 3,50 m

Die Geschosshéhen sind jeweils gemessen von
Oberkante RFB des jeweiligen Geschosses bis Ober-
kante RFB des dariber liegenden Geschosses

Kellergeschoss
Spitzboden

(Achtung! Malkentnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr ibernommen werden )

Kellergeschoss :~2,30m
Spitzboden 1~ 0,00 bis 3,00 m

Die lichten Raumhoéhen sind jeweils von Oberkante
FFB bis Unterkante Fertigdecke gemessen

(Achtung! Malkentnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr ibernommen werden )

Keine sinnvollen Erweiterungsmaoglichkeiten erkenn-
bar, GRZ- u. GFZ bereits anndhernd bestmdglich
ausgenutzt

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

Die Wertermittlung geht davon aus, das samtliche
Geschossdecken gemal ihres jeweiligen Nutzungs-
zweckes bemessen sind u. dementsprechend aus-
reichende Tragfahigkeit ( fir Wohnzwecke ) aufweis-
en

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

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflach-
enverordnung 2004 zahlen

NFL demnach:

rd. 48 m? (Spitzboden)
rd. 36 m? (Kellerraum)

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

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Ge-
baudefronten eine Gesamtlange von weniger als 50
m auf
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5.2 Baujahre
- Grundsubstanz Unbekannt, vermutlich zwischen 1950 und 1955
- Sanierung/Moderni- Nicht feststellbar, rel. umfangliche Sanierung u. Mo-
sierung dernisierung ( z.B. Erneuerung Dachhaut, Fenster,

Eingangstur usw. ) sowie Erweiterung um Balkone,
Terrassen und Garage geschatzt zwischen 2005 und
2007

5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
21.08.2025

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit
nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt mdglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im entsprechenden Baujahr

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

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von
aullen u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Berucksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Stampfbeton-Streifen-
fundamente bzw. Beton-Sohlplatte

- AuBenwande Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Stampf-
beton-Massivwande ( eventuell gegen Erdreich beto-
niert), Geschoss-Umfassungswande eventuell Voll-
ziegel- bzw. Beton-Hohlblock-Mauerwerk

- Innenwénde Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Voll-
ziegel-Mauerwerk, tragende Geschoss-Zwischen-
wande vermutlich Vollziegel-Mauerwerk, ansonsten
vermutlich Schwemmstein-Mauerwerk

- Decken

Konstruktion Uber Kellergeschoss eventuell Spannbeton-Binder-
decken (sog. Rapidbalken-Decken ) mit Uberbeton,
ansonsten nicht feststellbar, eventuell wie vor,
eventuell auch Holz-Balkendecken

Aufbau Nicht feststellbar, vermutlich Zement-Verbundestrich
bzw. Holz-Dielen, Verlegeplatten 0.a.

Untersichten Nicht feststellbar

Verkehrswertgutachten S 08/2025
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- Dach
Konstruktion Nadelholz-Dachstuhl ( vermutlich Sparrendachstuhl)
Warmedammung Nicht feststellbar, vermutlich Mineralwolle zwischen
Sparren
Eindeckung Soweit erkennbar, Ton-Ziegel
Rinnen u. Fallrohre Kupferblech
Sonstiges -
- Treppen
KG bis EG Nicht feststellbar
EG bis Spitzboden Nicht feststellbar
- Wandbehandlung
aulden Sockel gestockte Betonflache mit Farbanstrich, an-
sonsten mineralische Rauputzflachen mit Farban-
strich
innen Nicht feststellbar
- Fenster Soweit erkennbar, senkrecht stehende Fenster
lackierte Holz-Isolierglasfenster mit Einhebel-Dreh-/
Kippbeschlagen, Spitzboden Kunststoff-Isolierglas-
Dachliegefenster (Schwingfliigel)
- Sonnenschutz EG und OG stralenseitig lasierte Holz-Klappladen,
DG stralBenseitig Kunststoff-Rollladen, ansonsten
-soweit erkennbar- ohne aulienliegenden Sonnen-
schutz
- Tiiren
Eingangsturen Hauseingangstur profilierte Leichtmetalltiir
Innenttren Nicht feststellbar
- FuBbéden Nicht feststellbar
- Heizung
Zentrale Nicht feststellbar, vermutlich Gas-Thermenheizung je
Einheit
Warmwasserbereitung Nicht feststellbar, vermutlich zentral Uber Gas-
Therme (vermutlich Durchlauferhitzung)
Heizkorper Nicht feststellbar
Brennstoffbevorratung Entfallt
- Installation
Frischwasser Nicht feststellbar
Heizleitungen Nicht feststellbar
Abwasser Nicht feststellbar
- Sanitér
a) Sondereigentum Nr. 6 Nicht feststellbar, vermutlich Duschbad und Kichen-
zeile
b) Sondereigentum Nr. 10 Nicht feststellbar, vermutlich keine sanitare Einricht-
ung
- Elektro Nicht feststellbar
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- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

- Nebengebaude

Kurz-
Baubeschreibung

- Nebengebaude

Kurz-
Baubeschreibung

- AuBBenanlagen

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 3.
Warmeschutzverordnung von 1995 entsprechend

Soweit erkennbar lediglich durchschnittlicher Stand-
ard ( Aullenwande ohne zusatzlichen Warmeschutz,
Dammung Dachraum nicht beurteilbar, Fenster be-
reits isolierverglast usw. )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
von aufen nicht erkennbar

Lt. vorliegendem Energieausweis fur Wohngebaude
gemal §§ 16 ff. EnEV, vom 12.01.2018 aus dem Be-
sitz der Hausverwaltung ( Aussteller ,Brunata Metro-
na“ ) betragt der Energieverbrauchskennwert 83,20
kWh/(m?a), was im Wesentlichen der Energieeffi-
zienzklasse ,C“ entspricht

Von auflen keine besonderen Schallschutzmal}-
nahmen erkennbar, eventuell jedoch Trittschalldam-
mung unter Estrich vorhanden

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

Von auflRen keine besonderen Brandschutzmal}-
nahmen erkennbar

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

Aussagen zu den seit 01.01.2018 erforderlichen
Brand- bzw. Rauchmelder nicht mdglich

- Garage (nicht Gegenstand der Wertermittlung)

Beton-/Stahlbeton-Streifenfundamente bzw. Stahl-
beton-Sohlplatte, = Umfassungswande  KSL-Sicht-
mauerwerk, Decke Uber Erdgeschoss schlaff be-
wehrte Stahlbeton-Massivdecke (drauf Terrasse
Wohnung EG ), 2 x Leichtmetall-Sektionaltor (vermut-
lich elektrisch), keine weiteren Aussagen mdglich

- Fahrradhalle (Gemeinschaftseigentum)

Holz-Fachwerkskonstruktion auf Beton-Einzelfunda-
menten, Aulenwandverkleidung z.T. lasierte Profil-
holzbretter, Dach = Holz-Balkenlage (Pultdach), Ein-
deckung Well-Eternitplatten (eventuell asbesthaltig),
Rinne und Fallrohr verzinktes Stahlblech, Boden
Beton-Verbundsteinpflaster usw.

Bodenbefestigungen (Hof, Zugange, Stellplatze usw.)
grauses Beton-Verbundsteinpflaster, Stitzwande
Sichtbeton-Stitzwande, Freitreppe Beton-Blockstufen
(sechs Steigungen), Einfriedung stra3enseitig Beton-
Sockel, darauf lackierter Stahl-Gitterzaun,

Spitzboden und Kellerraum in Schweinfurt/Am Vogelschuf} Seite: 26 von 62



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

Mieten u. Pachten

- Belichtung u. Beliiftung
a) Sondereigentum Nr. 6

b) Sondereigentum Nr. 10

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Baumangel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumangel
u. Bauschéden

- Tierischer Schédlings-
befall

- Pflanzlicher Schédlings-
befall

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe

- Bauunterhalt

Verkehrswertgutachten S 08/2025

Spitzboden und Kellerraum in Schweinfurt/Am Vogelschul}

ansonsten Maschendrahtzaun, Rasenflachen, ein
alter Laubbaum, verschiedene Blih- u. Ziergehdlze
usw.

Soweit erkennbar Uber drei Dachliegefenster stidost-
belichtet sowie Uber zwei Dachliegefenster nordwest-
belichtet und Uber ein kleines Fenster nordostbelicht-
et

Soweit erkennbar, lediglich Gber zwei Kellerfenster
sudostbelichtet

Baukoérper ohne architektonische Besonderheiten,
z.T. typische gestalterische Merkmale der damaligen
Zeit

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

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

Einige kleine Setzrisse im Kellersockel sowie einige
kleinere Putzmangel an der Fassade, ansonsten
keine wesentlichen Mangel u. Schaden von aul’en er-
kennbar

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwédmme o0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Dachhaut der Fahrradhalle eventuell asbesthaltig,
Gesundheitsgefahr durch lungengangige Asbestfas-
ern im ruhenden Zustand jedoch nicht zu befurchten
bzw. Gesundheitsgefahr erst bei Arbeiten am Material
zu erwarten, ansonsten hat sich kein weiterer Ver-
dacht auf gesundheitsgefahrdende Baustoffe (z.B.
Blei, PAK, Formaldehyd o0.a. ) ergeben

Insgesamt durchaus gepflegt wirkende Gesamtan-

lage, Zustand innerhalb des Sondereigentums Nr. 6
u. 10 jedoch nicht beurteilbar
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6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

a) Sondereigentum Nr. 6:

Bei dem Sondereigentum Nr. 6 handelt es sich wohl um einen zu Wohnzwecken bau-
ordnungsrechtlich illegal ausgebauten Spitzboden innerhalb eines voll unterkellerten,
zweigeschossigen 5-Familienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (jeweils zwei
Wohneinheiten im Erd- u. Obergeschoss sowie eine Wohneinheit im Dachgeschoss)

Dem Eigentumer der Sondereigentumseinheit Nr. 6 wurde jedenfalls mit Bescheid vom
08.12.2023 (Aktenzeichen 2023-328-BE) der Stadt Schweinfurt (Bauverwaltungs- und
Umweltamt) die Nutzung zu Wohn- u. und sonstigen Aufenthaltszwecken unter An-
drohung von Zwangsgeld in Héhe von 5.000.- € -bei Zuwiderhandlung- untersagt

Aufenthaltsrdaume im Dachgeschoss missen nach Artikel 45 u. 48 der Bayerischen
Bauordnung eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,20 m Uber mindestens der Halfte
ihrer Nutzflache haben, wobei Raumteile mit einer lichten Héhe unter 1,50 dabei aulier
Betracht bleiben. Der Dachraum im Spitzboden erfiillt diese Voraussetzungen ausdriick-
lich nicht, d.h. eine nachtragliche Baugenehmigung/Legalisierung als Wohn- bzw. Aufent-
haltsraum ist nicht zu erwarten (bestenfalls Lagernutzung vorstellbar)

Neben den dblichen Verkehrsflachen, einem Haustechnikraum, einem nur von aul3en
(Gber riackwartigen Hof bzw. duRerem Kellerabgang zuganglichen) Waschraum, der
ruckwartigen Hofflache mit einer Fahrradhalle, stehen der Eigentimergemeinschaft keine
besonderen Gemeinschaftsflachen zur Verfigung

Insgesamt nicht ungepflegt wirkende Anlage, durchgreifende Modernisierungen und
Sanierungen offensichtlich mit Schwerpunkt zwischen 2005 und 2007 ausgefihrt. Da eine
Innenbesichtigung jedoch nicht ermdglicht wurde, sind explizite Aussagen zum Innen-
zustand der Immobilie bzw. des Sondereigentums nicht méglich

Grundsatzlich nicht unangenehme, jedoch auch stadtisch wirkende Wohnlage zwischen
Innenstadt bzw. am FulRe des Stadtteils Hochfeld/Steinberg, Ecke ,Am Vogelschuly/
Jagerstralle

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 1,00 und 2,00 km

Sondereigentum Nr. 6 wohl leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich nicht
b) Sondereigentum Nr. 10:

Bei dem Sondereigentum Nr. 10 handelt es sich -mit rd. 36 Quadratmetern Nutzflache-
um einen rel. grofen Keller-Abstellraum im Kellergeschoss der vor beschriebene Immo-
bilie. Lichte Raumhohe mit unter zwei Metern (It. Aufteilungsplanen) jedoch gering, d.h.
Nutzwert dieses Kellerraums ebenfalls gering

Sondereigentum Nr. 10 wohl ebenfalls leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse bestehen ver-
mutlich ebenfalls nicht

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 Bertcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall
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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 begrunden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches Mittel ) aus
Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

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

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

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

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

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

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mégliche 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehrs u. der Umstande
im Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um einen illegal zu Wohnzwecken aus-
gebauten Spitzboden (Sondereigentum Nr. 6 ) sowie einen rel. groRen Keller-Abstellraum
im Kellergeschoss (Sondereigentum Nr. 10)
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Derartige Objekte werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle nicht aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt, bzw. steht bei Erwerb/Kauf eher die mégliche Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund. Derartige Immobilien stellen heute praktisch
reine Renditeobjekte dar

Grundséatzlich ist der Wert derartiger Immobilien vorrangig aus Preisvergleichen ab-
zuleiten. Geeignete, zeitnahe Vergleichskaufpreise -in ausreichender Anzahl- sind jedoch
nicht verfigbar bzw. sind die beim Gutachterausschuss verfuigbaren Vergleichspreise
statistisch unbereinigt u. damit ungeeignet

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht lediglich die Mdglichkeit den Wert der Sonder-
eigentumseinheiten Nr. 6 u. 10 aus marktkonformen Daten, mit Hilfe des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 17 - 20 ImmoWertV abzuleiten

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 Bodenwertermittiung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise flr gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundsttlicke 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 Bericksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. MaR® der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Schweinfurt ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Richtwertzone 204 ( betrifft den Bereich
des Bewertungsobjektes ) einen erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbetrags-
freien Bodenrichtwert von 275.- €/m? fur baureifes Land

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

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

Nach personlicher Rucksprache mit dem Gutachterausschuss der Stadt Schweinfurt, ist
der oben genannte Richtwert ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar ( typisches
Vergleichsgrundstick innerhalb der Richtwertzone )
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Eine weitergehende Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwertindizes ist nicht
erforderlich, bzw. wurden vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden
Erhebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Schweinfurt mit 275.- €/m? ( Richtwertzone 204 ) ohne
weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der ErschlieBung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in diesem Richtwert
ausdricklich inkludiert

Bodenwert Fl. Nr. 3003 ( zum 21.08.2025 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (RW-Zone 204) 275.- €/m? ( ebf.”)
Grunds’ﬁ]cksgrbf&e It. Grundbuch : 500 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) : 137 500.- €
Daraus 20/1.000 Miteigentumsanteil a) SE Nr. 6 : 2750.- €
Daraus 10/1.000 Miteigentumsanteil b) SE Nr. 10 : 1375.- €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwertanteil a) Sondereigentum Nr. 6 ( zum 21.08.2025 ): 2 750.- (ebf.*)
Bodenwertanteil b) Sondereigentum Nr. 10 ( zum 21.08.2025 ): 1 375.- (ebf.*)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei

ebp  :erschlieRungsbeitragspflichtig
7.3 Ertragswert

7.3.1 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

7.3.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

Dies ist darin begrindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Héhe in den
Ertragswert eingeht. D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50
Jahren 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 verein-
fachte Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Er-
tragswert ) anwendbar
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Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden ( im vorliegenden Bewertungsfalle sind derartige Flachen jedoch nicht
vorhanden )

Ergebnis Bodenwert(-anteil ) sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4

Bodenwertanteil a) Sondereigentum Nr. 6 ( zum 21.08.2025 ): 2 750.- ( ebf.*)

Bodenwertanteil b) Sondereigentum Nr. 10 ( zum 21.08.2025 ): 1 375.- (ebf.*)

7.3.3 Ermittlung der vermietbaren Fldchen

Grundlage fur die Ermittlung der vermietbaren Flachen ( Sondereigentum Nr. 6 und
Sondereigentum Nr. 10 ) ist die in der Anlage beigeflgte Berechnung der Nutzflache in
Anlehnung an DIN 277/2005 ( Berechnung der Netto-Grundflache )

7.3.4 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 ( ordnungsgemaflle Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt )

Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Untervermietungen usw. )
sind ebenfalls zu berlcksichtigen

Die Sondereigentumseinheiten Nr. 6 und Nr. 10 wurden bisher vom Eigentimer selbst
genutzt, aktuell stehen diese vermutlich leer, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich
nicht

Lt. Angabe der Hausverwaltung betragt die Héhe des monatlichen Hausgeldes flir das
Sondereigentum Nr. 6 (inklusive des Sondereigentums Nr. 10) derzeit 114,12 €

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage flr das Sondereigentum Nr. 6 (inklusive des
Sondereigentums Nr. 10) soll sich derzeit auf 25,95 € belaufen

Der Eigentumer der Sondereigentumseinheiten Nr. 6 u. Nr. 10 hat Riickstande gegenuber
der Eigentimergemeinschaft in Hohe von 2.893,30 € (zum 01.07.2025)

Derzeit sind keine MaRnhahmen an der Immobilie beschlossen, die nicht Uber die Instand-
haltungsricklage abgedeckt sind bzw. die eine Sonderumlage erfordern. Eventuell soll
jedoch im Jahre 2026 eine Umstellung von Erdgas auf Fernwarme erfolgen (bisher kein
verbindlicher Beschluss gefasst, Umbau lediglich in Planung )

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

Wie bereits beschrieben, ist das Sondereigentum (trotz Ausbau) nicht fir den dauerhaften
Aufenthalt von Menschen geeignet. Mietansatze flir Wohnraum sind somit nicht méglich.
Bestenfalls ist ein Ansatz fur Lagerflachen moglich (gilt auch fur das Sondereigentum Nr.
10 im Kellergeschoss)

Fir derartige Lagerflachen ( Bodenwertniveau 275.- €/m?, Mietflache unter 100 m?, nicht
ebenerdig und nur Uber Treppen zuganglich, Lichte Hohe weniger als 2,50 m im Mittel,
Bodentragfahigkeit weniger als 0,35 Tonnen je Quadratmeter, Fensterflache zu Mietflache
unter 10 %, nicht bekranbar usw. ) werden bestenfalls 1,00 €/m? je Quadratmeter Nutz-
flache gezahlt
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7.3.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

a) Sondereigentum Nr. 6

Mieteinheit Wohn-/l\iutzﬂéche nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
" jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Spitzboden Nr. 6 48 m? 1,00 48,00 576,00
Summe( Rohertrag ) 24,00 576,00
Rohertrag gerundet 576,00

b) Sondereigentum Nr. 10

Mieteinheit Wohn-ll‘iutzﬂéche nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
" jem?(€) monatlich (€) jahrlich (€)
Keller Nr. 10 36 m? 1,00 36,00 432,00
Summe( Rohertrag ) 24,00 432,00
Rohertrag gerundet 432,00

7.3.6 Bewirtschaftungskosten gemaB § 19 Abs. 2 ImmoWertV

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

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

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Ver-
waltungskosten gehoéren auch die Kosten flr die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses u. der Geschéaftsfuhrung

-Ilnstandhaltungskosten

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
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumafRnahm-
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 Rick-
stande von Mieten u. Pachten, Vergutungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder RGumung

7.3.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

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

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9 ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der Ortsgrofie u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 4 % des Rohertra-
ges genannt

Tatsachliche Verwalterkosten 285,60 €/Jahr flr beide Einheiten:

a) Sondereigentum Nr. 6 (2/3 Anteil): 285,60 : 3 x 2 = 190,40 € (entspricht ~ 33 %)
b) Sondereigentum Nr. 10 (1/3 Anteil): 285,60 : 3 x 1 = 95,20 € (entspricht ~ 22 %)

Gewahlte Verwaltungskosten a) SE Nr. 6: 33 % des Rohertrages

Gewahlte Verwaltungskosten b) SE Nr. 10: 22 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 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 Ortsgrolle u. der Bezugsfertigkeit
von 15 % des Jahresrohertrages

Tatsachliche Zufihrung zu den Instandhaltungsricklagen 251,40 €/Jahr fur beide Ein-
heiten

a) Sondereigentum Nr. 6 (2/3 Anteil): 251,40 : 3 x 2 = 167,60 € (entspricht ~ 29 %)
b) Sondereigentum Nr. 10 (1/3 Anteil): 251,40 : 3 x 1 = 83,80 € (entspricht ~ 19 %)

Gewadbhlte Instandhaltungskosten a) SE Nr. 6: 29 % des Rohertrages

Gewihlte Instandhaltungskosten b) SE Nr. 10: 19 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Diese Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wurdigen. Bei einer Rucklage von 2 % des
Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungsfall lediglich ca. 12.- € (SE Nr. 6)
bzw. 9.- € (SE Nr. 10) jahrlich an-gespart

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

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

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

Gewahltes Mietausfallwagnis a) SE Nr. 6: 3 % des Rohertrages

Gewidhltes Mietausfallwagnis b) SE Nr. 10: 3 % des Rohertrages

1L
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Gesamt-BWK a) SE Nr. 6: (33%+29%+3%)=65%

Gesamt-BWK b) SE Nr. 10: (22%+19%+3%)=44%

7.3.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaf § 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

7.3.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemél § 14 Abs. 3 InmoWertV

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

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

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

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

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

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

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

Far Mietwohngrundsticke bzw. Eigentumswohnanlagen auflerhalb des Iandlich gepragten
Bereiches wird dort ein Zinssatz von 4,00 % vorgeschlagen

Gewadbhlter Liegenschaftszinssatz demnach 24,00 %

7.3.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

GemalR Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.759, Abb. 5 betragt die durch-
schnittliche, wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fur derartige Gebaude ( frei finanziertes
Mietwohngebaude ) bei ordnungsgemaler Instandhaltung ( im vorliegenden Bewertungs-
fall gewahrleistet ) 60 — 80 Jahre ( je nach Qualitat der Ausflihrung u. Intensitat der Nutz-

ung )

Rein mathematisch ergibt sich bei einem Gebaudealter von 70 Jahren (angenommenes
Baujahr 1955) demnach eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von bestenfalls 10 Jahr-
en

Dies erscheint selbsterklarend als unrealistisch, da das Gebaude bereits saniert/
modernisiert wurde. Aufgrund dessen, wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf
Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung festgelegt
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Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kdnnen durchgefiihrte Modernisierungen oder Instandsetz-
ungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer ver-
langern oder verkirzen

Es wird bezuglich der Restnutzungsdauer aufgrund der bereits durchgeflinrten Moderni-
sierung, des gepflegten Objektzustandes sowie diverser durchgeflhrter Instandhaltungs-
maflinahmen (beispielsweise Erneuerung der Dachhaut usw. ) und der massiven Bau-
weise eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren sachverstandig geschatzt
und flr die weitere Wertermittlung herangezogen

Gewihlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer demnach : 30 Jahre

7.3.11 Barwert des Jahresreinertrages

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

7.3.12 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV
Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des

Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes. Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV ( zu
§ 20 ) tabelliert u. wird von dort ungeprtft Gbernommen

Vervielféltiger bei 30 J. RND u. 4,00 % Liegenschaftszinssatz : 17,29

7.3.13 Bauméngel u. Bauschéaden

Sollten bei den Gebaulichkeiten Mangel u. Schaden vorhanden sein, die nicht in einem
eventuell niedrigeren Mietpreis bzw. in einer verkirzten Restnutzungsdauer berlcksichtigt
sind, bzw. die den bestimmungsgemalien Gebrauch beeintrachtigen, missen diese ge-
sondert, nach den gewodhnlichen Herstellungskosten vom Gebdudeertragswert in Abzug
gebracht werden

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

Wie bereits beschrieben, sind keine gravierenden Mangel und Schaden erkennbar bzw.
sind diese ggf. in den angewendeten Berechnungsparametern impliziert, d.h. ein geson-
derter Ansatz ist nicht sachgerecht
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7.4 Ertragswert

7.4.1 Ertragswertberechnung: a) Sondereigentum Nr. 6 (Spitzboden)

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.3.5 ( Seite 33) 576.-

Bewirtschaftungskosten

( 65 % aus 576.-) sh. Pkt. 7.3.7 ( Seite 35) - 374.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.3.8 ( Seite 35) = 202.-

Verz. des Bodenwertanteils

(4,00 % aus 2 750.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.3.9 - 110.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.3.11 ( Seite 36 ) = 92.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.3.12 ( Seite 36 ) X 17,29

Gebéudeertragswert = 1 591.-

Méngel u. Schiaden sh. Pkt. 7.3.13 ( Seite 37) e
+

Bodenwertanteil

( Sondereigentum Nr. 6 ) sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) + 2 750.-

Rechnerischer Ertragswert

( Sondereigentum Nr. 6 ) = 4 341.-

Ertragswert a) Sondereigentum Nr. 6 gerundet 4 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Nutzfldche von:

(4000.- : 48 m?) 83.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféaltiger von

(4 000.- : 576.-) 6,94

Verkehrswertgutachten S 08/2025
Spitzboden und Kellerraum in Schweinfurt/Am Vogelschul}

Seite: 37 von 62




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

7.4.2 Ertragswertberechnung: b) Sondereigentum Nr. 10 (Kellerraum)

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.3.5 ( Seite 33) € 432.-

Bewirtschaftungskosten

(44 % aus 432.-) sh. Pkt. 7.3.7 ( Seite 35) € - 190.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.3.8 ( Seite 35) € = 242.-

Verz. des Bodenwertanteils

(4,00 % aus 1 375.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.3.9 € - 55.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.3.11 ( Seite 36 ) € = 187.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.3.12 ( Seite 36) X 17,29

Gebéudeertragswert € = 3 233.-

Méngel u. Schiaden sh. Pkt. 7.3.13 ( Seite 37) € e
+

Bodenwertanteil

( Sondereigentum Nr. 10) sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 1 375.-

Rechnerischer Ertragswert

( Sondereigentum Nr. 10) € = 4 608.-

Ertragswert b) Sondereigentum Nr. 10 gerundet € 5 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Nutzflédche von:

(5000.- : 36 m?) 139.-
Das entspricht einem Rohertragsvervielféaltiger von
(5000.- : 432.-) 11,57

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 Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

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

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Ertragswert a) SE Nr. 6 ( sh. Seite 37 Pkt. 7.4.1) : 4 000.-

Rechnerischer Ertragswert b) SE Nr. 10 ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.2) : 5 000.-
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf den Seiten 37 bis 38 unter Punkt 7.4.1 durchgefiihrte Ertragswertverfahren stellt
die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfir sind auf Seite 29 - 30 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Auf die vergleichende Heranziehung eines weiteren normierten Wertermittlungsverfahrens
( z.B. dem Vergleichswertverfahren ) wurde wegen unzureichender Vergleichspreise bzw.
unzureichender Berechnungsparameter verzichtet

8.4 Marktanpassung
Im vorliegenden Bewertungsfalle stellen die rechnerischen Ertragswerte auch gleichzeitig
die Verkehrswerte dar, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht erfor-

derlich

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 21.08.2025 ),

ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Schweinfurt, FI. Nr. 3003 :
a) Sondereigentum Nr. 6 : 4.000.- €
b) Sondereigentum Nr. 10 : 5.000.- €

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, 10.09.2025

-

<o oS
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9.0 Anlagen

9.1 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: a) Sondereigentum Nr. 6 ( Dachraum/Spitzboden )

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Dachraum 6 18,80 X 1,80
18,80 X 0,80 x 72
18,80 X 0,80 x 72
0,55 X 0,55
0,50 X 0,65
0,55 X 0,55 47,95
Summe 47,95
— )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 47,95 m%rd. 48,00 m?
Gebaude: b) Sondereigentum Nr. 10 ( Kellerraum )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Keller Nr. 10 9,50 X 3,80 36,10
Summe 36,10
— —

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

36,70 m%rd. 36,00 m?

Verkehrswertgutachten S 08/2025
Spitzboden und Kellerraum in Schweinfurt/Am Vogelschuf}

Seite: 40 von 62




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

9.2 StraBBenkarte

!h — 'vuvuwuv \""Nl! 3

aue ‘r
. !
© Landesamt fur Vermessung u. Geomformatlon in Bayern 205/08
‘ © Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de ) A
\
.. - v NN
> ' | Bo (INNERSTADT \ ’
Wes Ul 9, I
b—
)Tf*\\\?
Pappenla k

l;ﬂf ‘
A\ 'l'hnndorf i. UFr:
NGE :

S e \-u‘ p.
\ /[N X Rorhhats
sh m"ff@”" rshausde ﬂamlmm )

3 L A R 5
' flllﬂﬂ-’.”ﬁ'[{”/ﬁ?am"wn '\ {[\ A'd‘““ b\\Frmsen/M
V! g Z FHEIM i.U

Ilumprechts/:ws

5 Wadenhausen> p
Pfandhavsen \/ ,( Fbertshau
“Holzhausen f

\o_J WWP””"""’“” @tchmamsh Riedb:
Ilambaclr/ 7/ Hessalbll:/' ‘ m}/;pnried

ofge
/:a%sen 4 //:,..,.-.

< k Eck '7 ) = =
S C 8”5- . e > - \ o 4 S g -
/ R ‘ Shaysen ) / ¥ ] / ol “ ochSh\e\““ BUEIrNeIMy; 70 =

=
=g —e/= 48
26a) == heinfeld ©6 %4 . 0
m k=) hgmfold Schwobholm Obar N> \,3, > Dampfach
AU0PA A\ < b\ -\ %
; Sa - /\ Wor/ne\;, \/ -

-\Q gg0ls-
ﬁ // el(flj;% 4 0%;75 ausen
£

45 Rlabon )
7~/ Hausen Theilheim
& / 5b. W -Schwanfeld

o ot \poor ."/.
\DB / N"’”\(l'erlm\lr{inz
3) » \ <\ enwinliim xsmmzuore
buigmi w: = \\E Ei;,i,;,; \bllfeld”d‘
'\//m— :% ﬁlmbac/n

Verkehrswertgutachten S 08/2025
Spitzboden und Kellerraum in Schweinfurt/Am Vogelschu} Seite: 41 von 62


http://www.geodaten.bayern.de/

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

9.3 Luftbild
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Verkehrswertgutachten S 08/2025
Spitzboden und Kellerraum in Schweinfurt/Am Vogelschuly Seite: 42 von 62



http://www.geodaten.bayern.de/

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

9.4 Ortsplan
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9.5 Lageplan (M 1 :1000)
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9.6 Aufteilungsplédne verkleinert aus M 1 : 100: ( Grundriss KG/Sondereigentum Nr. 10 )
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( Grundriss Spitzboden/Sondereigentum Nr. 6 )
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( Querschnitt )
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( Giebelansicht )
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( StralBenansicht )
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( Hofansicht )
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9.7 Lichtbilder ( vom 21.08.2025 )
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Nordostgiebel ( von NO )

Nordwestseite, Giebel Nordostseite ( NO )
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Nordwestseite ( von N )

Nordwestseite ( von W)
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Fahrradhalle/Schuppen Siidostseite, Giebel Nordostseite ( von O )

TN el N
b T o R

Blick in ,,Am VogelschuB* ( von Nordosten nach Siidwesten )
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Blick in ,,Am VogelschuB“ ( von Siidwesten nach Nordosten )

Blick in ,,JagerstraBe“ ( von Siidosten nach Nordwesten )
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9.8 Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS « wongossuce

geman den §§ 16 ff, Energieeinsparverardnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Gomgus  1101:2028 Registriemummer®  BY-2018-001631805 1
Gebédude
Gebaudetyp Mahriamilisnhaus N }
Adresse Am Vogelschul 5, 87421 Schweinfurt |
Gebaudeteil Gesamies Gebiude LG 179401 '
Baujahr Gebaude * 2008
Baujahr Warmeerzeuger * ¢ | 2008
Anzahl Wohnungen 7
Gobaudenutzfische (A,) 4608m* | nach § 19 EnEV aus der Wohnflache enmitiel
ey o e | o
Emeuerbare Energien At ]v.mm.
Ant der Luftung ! Kihlung X Fensterlufiung O Lifiungsantage mil Warmerickgewinnung O Anlage 2w
O Schachiliftung O Lufungsaniage ohne Warmearckgewinnung Kihlung
Aniass der Aussteliung O Neubau O Modemisierung O Sonstiges
des Energlenusweisas 3 Vermietung / Verkaul (Anderung / Erweitarung) {frameallig)

Hinweise zu den Angaben (ber die energetische Qualitdt des Gebdudes

Die energetische Qualitit eines Gebludes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unler Annahme von

standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermitelt werden. Als Be-

zugsfiiche dient die energelische Gebaudenutzfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemenen

Wohnflachenangaben unterscheidel. Die angegebanen Vergleichswerte sollen Oberschisgige Vergleiche  ermdgl-

chen (Erlutorungen - slohe Seite 5), Ted des Energleausweises sind die Modernisierungsempfenlungen (Sede 4),

[ Der Energleausweis wurde aul der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs  ersinllt  (Enargie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind aul Selte 2 dargestelt. Zusatzfiche Informaionen zum Verbrauch sind
frenwdlllg.

¥ Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von Auswertungen des Energloverbrauchs erstelll (Energie-
verbrauchsausweis), Die Ergebnisse sind aul Seite 3 darpestell,

Datenerhedung BedarfVerbrauch durch X Egentomer 1 Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusdtzliche Informationen zur energetischan Cualitat beigefigt (fremwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben Im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudetell. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebdiuden zu erméglichen,

i P9 BRUNATA

METRONA
ERUNATA Warmemeasser GmbH & Co KRG ),/ S
LA BSe (FH) Juea ﬁ-xw\u:v ? )‘ LAV {
fidenbachstiode 40. 51379 Munchen 12.01 2012
Anasaiungsdakin Urersche des Ausstellors
' Datum der sngewendetan EnEV., gegedenantalls angevendelen Andensgsvensranung 2w EnEV ¥ Bel nicht mchtzeisiger Zutedung
nnmmuvmasu:amssnewummummm Registnemunmmsi Al nach deren
Eingang nachtréglich sinzusetzen. IMehriachangsben moghch bei Warmenstzen Bosyatv der Ubergabestation
Safwars, 8 Poagass 3228
Litennet k7 [ e vasomaresss Geurs & Co KO
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ENERGIEAUSWEIS  wonngosiuce

gemal den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebiludes Registriernummer * BY-2018-001631805 2

Energiebedarf

CO Emissionen kg/im*a)

ATmEEE e | o | e | FoNSER
0o 28 & 75

100 128 150 175 200 225 >260

Anforderungen aemil EogV'

Primgrenergiadeca

BNt KA ) Anforgenungewert WWWimta) O Verdstwen nach DIN V 4108-8 und DIN V 470110
Enacgetische Quaitél der Gebaudehulle M- O Verfwhren nach DINV 18589

[ Wi %) Anfordsnangywent WHm"K) ) Regelung rach § 3 Absatz § EnEV

Sorenenicher Wanneschosz (ke Neubau) O eingshalten O Versntachungen nach § & Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebédudes
[Pichtangabe nimmotiienanzeigen]

Angaben zum EEW&rmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung emeuerbarer Ensrglen zur Deckung des

Wilrme-und Kiitebedarfs auf Grund des Emeuerbare- )
Energlen-Wirmegesetzes (EEWAmeG) AREPEESTTc | o | £ | FENGENR
© 23 % 75 100 128 150 178 M0 335 >0

At Deckungsanteil: “

ErsatzmaBnahmen °

Die Anforderungen des EEWInmeG werden durch die
Ersatzmafinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 "

EEWNmeG erfORL.
1 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEVWIrmeG

verschrtien Anforderungawenia der EnEV sind -
O Do I Virtndiaig Wl 48 EEMIR0I0. wh » Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

chirften A gewens dar EnEV sind Dw Energissinsparverordnung |isst Kx die Berechvung des Enerplebedars

amngehatien, untecschiadiche Vedalven zu, oe im Einzelfsd 2u unterschedichen Erget-
Verscharmior Anfordgerungswen nasen fuhfen kirmen |MIDesOnce's wegen standardmierier Randbedingungen
Primarensrgiabecart KWh{mta) efsuden e angegobenen Wers hene Rickschilsse aul den tatsichichan
\ el A ey a Energievertrauch. Die sutgewiesonan Bedarfswerte dér Shala sind specifische
M energetischs o Were nach der EnEY pro Quadratmaster Gebaudenuizfidche (A die im
mu'. O Wi ) Aligemainen grafiar st als dle Wonnflache des Gebéudes.
' mishe Fulnote 1 suf Seds | tes Enargisaumwelses 7 wehs Fuinate 2 il Seite 1 des ? ' fretaifige Angabe
¢ e bai Neubay sowie bei Modermisierung in Fall des § 16 Absatz 1 Setz 3 EnEV ¥ nur bel Neubauy
* e bol Neubau im Fall ger Amwendung von § 7 Absatz 1 Nummar 2 EEWarmeG 7 EFH Eirtamilennaus, MFM Mahdambenhaus

Stgers o Setenn ME Veamaudtuians 128
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ENERGIEAUSWEIS . vomgessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebliudes Registriernummer BY-2018-001631805 3
Energieverbrauch
Endenorgioverbrauch dieses Gebdudes
83,2  KWh{m'a)

AEENEERC | o | = | ENREE
0 25 50 75 100

125 150 175 200 225 »>250

915 KWH(m™a)
Primiironorgisverbrauch dieses Gebiudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 83.2 KWh/(i*-2)
[Pﬁdunggbe in immobilienanzeigen] .
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zetraum . Prmar- . Anted Antsl Heizung Yiime-

von e Energletrager m ¢ ’lllml brnic M::uwus- [kiAn) Taktor
01.01.2014 31,12.2076 Erdgas £ 1.10 76001 - 76001 115
01.01.2014 31122016 | Wanmwasserzuachlag 110 ITo4l rsae -_—
Vergleichswerte Endenergie

-IMI ¢ | o | E | FRNGER

0 100 '35 1% '7‘”’”"3‘“ Die modelthaft ermittelien Verploichawerie beziehen sich

o Gebduge, n dewn Warme for Hegqung und

2
o § f Warmwaaser durch Hexassel m Gebiude barerigestel
f =
Soll ein Enorgeverirauch enes Mt Forn cder Natmwdrme
behoirien Gebfudes verghichon wevisn, ist zu beachien,
q, dass hier normalerweise an um 15 - 30 % gennperer

Eneigiovertrauch als bei verpleichbersn  Gabauden mil
Keasofhetziry 2u etwartan (st

Erlauterungen zum Verfahren

MWNEMMEWAMW&-, Die Werta dor Skals wsind
speziische Werte pro On ‘Mwmumwmumummmam
Wehnfiache des Gebbudes, Der tatsSchiche Eneegl ch eoiner Wohrwng oder asnes Gebéudes weicht nebesoncers wegen des
Witterungrerdusses und sch dndemden Nutzenvarhaliens vom angegetensn Energisvertrauch ab.

. mvm1um1mm ¥ sishe Fullnote 2 mul Sade 1 des Ensvpeausweises
T pegabenantale auch | hidge, W <0der Kahipauschalo in KWh ¢ EFH: Emfamilisohous, MFH Mahdamilonhaus

PGt Sofleern. M Ve sudvioen 1120
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ENERGIEAUSWEIS « wonngossuce

gemat den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BY-~2018-001631805 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Malinahman zur kostenglnstigen Yerbesserung der Energieeffizienz sind D maglich X nicht moglich
Empfohlene Modarmisierungsmalinahmen
empfohlan (frendllige Angaben)
atzte
N Bau- oder Malinahmenbaschreibung in n als geschatzie %:?e‘n o
) Anlagontede enzelnen Schntten Zusammenhang | Einzel AMOHisa- eingesparte
mil groferer maft- tonazen
Modemisierung | nahme stunde
Endenerqin

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatl
Hinweais: Modemisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Enargieberatung,

BRUNATA Wiarmemesser GmbH und Co. KG
Aidenbachsirale 40, 81379 Minchen

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhalthch belunter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im EmmluuMls iAngében W?Iig)

Die Berschaung und Empfehlung erfolgt chne Durchiihrung eines Vorortierming durch den Ausstelier und ausschlielilich
aufgrund der vom Kunden zur Verfigung gestaliten Angaben zum Objek! und zum Energievesbrauch. Dalen zum
Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Ausstoller nichl vor und wurden nicht gepruft. Fur die Festsiellung von

Umfang und Wirtschaftlichkeit moglicher Modemisiarungsmalinshmen empfehlen wir einen Vorarttermin mil einem
ortsansassigen Energieberatar.

' ushe Fullnole 1 auf Sate 1 des Energleauswenses * sehe Fulinote 2 auf Sete 1 dos Energlesusweises
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ENERGIEAUSWEIS  viomgebiuce

gem4f den §§ 16 i. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erduterungen

Angsbe Gebudatell ~ Seite 1

Bel Wohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Antesl zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, Ist die Ausstellung
des Energiesusweises gemal dem Muster nach Anlage 6 aul
den Gebaudeted zu beschrinkan, der gelrenn! als Wohnge-
baude zu behandeln iat (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energisausweis durch die Angabe Gebdudeteil” deut-
lich gemacht.

Emeverbare Ensrgien = Seitg 1

Hoer wird darbiber nformien, woflr und in welcher Ant ereuer-
bare Energien genutzi werden. Bei Neubauten anthalt Seite 2
(Angaben zum EEWamesG) dazu weitere Angaben,

Energiebedurf = Seite 2

Der Energlebedarf vard hier durch den Jahres-Primarengrgie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargesteM. Diesa Angaben
werden rechnerisch ermitielt, Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunteriagen bzw. gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisienien Randbedin-
gungen (2.8, standardigierte Kimadaten, definiertes Nutzer-
verhalien, standardisiarie Innentemperalur und inhere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lagst sich die enargotische Qua-
&t des Gebaudes unabhangig vom Nulzerverhalien und von
dar Wetterlage beurtellen. Insbesondere wegen der standards-
sierten Rand! on edauben die angegebanen Werte
keine Ruckschiusse auf den tatsachiichen Enargleverbrauch,

Primiirenergiebedarf ~Seite 2
Der Primdrenergiebedarf bide! die Energieeflizienz des Ge-
baudes ab. Er berucksichigt neben der Endenergie auch die
sogenannte Vorksite® (Erkundung, ., Vertadung,
Umwandlung) der jeweils aingesetzien Energistrager (2.8
Heizd!l, Gas, Strom, ameuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wenl signalisiert sinen Bodar! und demit eine hohe
2ienz sowie eine die Ressourcen und die Umwel!
schonende Energienuizung. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO™Emssionan des Gebaudes

freiwilig angegeben werden,

pergetische Qushitst der Gabauos g -Spit

Angegeben st der spezifische, aul die warmelbertragende
Umfassungs ichebezogena Transmissionswilmeverust (For-
melzeichen in der EnEV: H''). Er beschreibt die durchschniti-
liche energetische Qualitat aller wirme(benragenden Umias-
sungsfidchen (Auflenwinde, Decken, Fenster etc) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Werl signalisient einen guten baulichen
Wirmeschulz. AuBerdem stelll die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmaschutz (Schutz vor Ubertwtzung)
eines Gebiudes,

Endsneraishedarf ~Soite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jatrlich bendtigle Energlemenge fur Haizung, Loftung
und Warmwassertereitungan, Er wird unter Standardkiima-
und Standardnutzungsbedingungean errechnet und ist ein indl.
kator for die Energseaffizienz emes Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annshme von standardisiorten Bedin-
gungen und unter Berucksichtigung der Energieverluste zuge-
fohrt werden muss, damit die standardisene Innenlemparatur,
der Warmwasserbedar! und die notwendige LUftung sicher-
gestelll werden kdnnen, Ein kleiner Wen signalisierd einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siohe Fullnole 1 aul Sete 1 des Energicausweses

Gotawe M u»
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Angabon zum EEWSnmeG = Seitp 2

Nach dem EEWidrmeG missen Neubauten in bestimmiem
Umfang emeverbare Energien zur Dackung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen In dem Feld ,Angaban zum EEWarmeG*
sind die Ant der singesetzten emeverbiren Energlen und der
prozentusle Anteil der Plichterfdllung abzulesen. Das Feld
Ersatzmalnahmen® wird ausgefulll, wenn die Anforderungen
des EEWSrmeG teivvelse oder vollstindig durch Malinahmen
2ur Ensparung von Energle edUlll werden. Dia Angaben
dienen gegeniber der zustdndigen Behdrde als Nachweis
des Umfangs der Pllichlerfiiung durchdie ErsatzmaBnahmeund
der Einhaltung der fur das Gebaude geltenden verscharfien
Anforderungswerie der EnEV,

Endenecaleverbrauch = Soite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Helz- und Warmwassarkosien nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeqneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabel werden die Enefgever-
brauchsdaten des gesamien Gebdudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energever-
brauch fUr die Hezung ward anhand der kookreten oOrlichen
Wetterdaten und mahiife von Kiimafakloren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechniel. So f0hn beispielsweise ein
noher Verbrauch In einem einzelnen harten Winter nicht zu e
ner schiechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenargie-
verbrauch gibl Hinweise auf die energetische Qualital des Ge-
biudes und seiner Heizungsaniage. Ein kleiner Wart signali-
siert einen geringen Verbrauch, Ein Rickschuss aul den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mglich, insbe-
sondere konnen die Verbrauchsdaten enzelner Wohneinheiten
stark ditfereren, weill sie von des Lage der Wohneinhsiten im
Gebaude, von der jeweiigen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen,

Im Fall langerer Leerstédnde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen, Im Interesse der Verglaschbarkeit wied bei dezen-
tralen, in der Regel elekirisch betrebenen Warmvwagserania-
gen der typische Verbrauch ber eine Pauschale berhckesch-
tigt. Gleiches git fur den YVerbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwiewsit die genannien
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabalie
JNVerbrauchserfassung™ 2u entnghman,

Primérenergleverbrauch = Seite 3

Der Pnmarenergievecbrauch geht aus dem fUr das Gebdude
ermittellen Endenergievertrauch hervor, Wie der Primarenes-
giebedarf wird er mithife von Umrechnungefaktoren anmittel,
dle die Vorkstte der jowsds eingesetzien Energielrager berlicks
sichbgen,

PICAaNG IMODHIGNSNISIQET ~ SNt g

Nach der EnEV besteht dee Pllichl. in Immobiliznanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannien Angaben zu machen, Die dafur
erforderlichen Angaben sind dem Enelgieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Sefle 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf E s e sind modeihaf
ermittalte Werte und sollen ledighth Anhaltspunkte fur grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebjudes mil den Vergleichs-
werlen anderer Gebliude sein. Es sind Bereiche angegeben,
Innerhald derer ungefity dle Werte fir die esinzeinen

Verglachskategoren liegen,
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Berechnungeontertapen Johe -1
L BERECHNUNGSUNTERLAGEN ]
zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs
gemil Energieeinsparverordnung (EnEV)

( Ubersicht Eingabedaten )

Objekt
Gebaudetyp: Mehrfamiienhaus
Stralie Am Vogelschul 5
PLZ/Ont: 97421 Schwesnfurt
Gebaudeteil, Gesamtes Gebdudae LG 179401
Nutzflache: 46080 m*

berechnet aus der Wahnfldche: 384,00 m?
Verhaltnisfaktor: 1,20

Anzahl Wohneinheiten: 7
Energieverbrauch
Energietriger: Erdgas E
Einhelt kWh Brennwert
Energieinhalt 0,99 kWh / kWh H,
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Hezung Warmwasser
beginn ende KWh H, KWh KWh % kWh %
01.01.2014 | 31.12.2014 21023 18750 19750 100,0 - —
01.01.2016 | 31.12.2015 28780 25028 25028 100,0 - —
01.01.2016 | 31.12.2016 33658 30323 30323 100.0 - -
Klimakorrektur
basierand auf ortsganauen Kiimadaten des Deutschen Weltardienstes
Postleltzahl 10r Kimakomekturdaten:  §7421
on: Schweinfunt
Leerstinde
- keine -
[ Ergebnisse )
Energieverbrauchskennwert
Abrechnungszeitraum 01.01,2014 - 31,12,2016
Kennwen 83.2 kWh/(m* a)
HE verew EEFD) Tatauar Am Vogwacing 5. §7431 Brwawhe
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