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1.2

1.3

1.4

15

1.6

1.7

1.8

Auftraggeber:

Objektart:

Eigentiimer:

Auftragsinhalt:

Wertermittlungsstichtaq:

Qualitatsstichtag:

Zweck der Wertermittlung:

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Wirzburg

Abteilung fur Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen
OttostralRe 5

97070 Wirzburg

Aktenzeichen: 2 K 2/25

Einfamilienwohnhaus in Form eines
Reihen-Endhauses

Wird aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle
nicht genannt.

Verkehrswertschatzung

07.04.2025

07.04.2025

Verkehrswertfestsetzung gemanR § 74 a, ZVG
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Laut Grundbuchauszug vom 09.09.2024:

Grundbuch von Rottenbauer,
Blatt 3.238

Bestandsverzeichnis:
Flurstiick: 450/84

Am Feldkreuz 7,
Gebéaude- und Freiflache
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1.9

Arbeitsunterlagen:

GrundstucksgroRie: 189 mz
%, Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Flurstick: 450/92

Nahe Am Feldkreuz,
Gebaude- und Freiflache

Flurstick: 450/93

Nahe Am Feldkreuz,
Gebaude- und Freiflache

GrundstiicksgroRie: 13 m2

I. Abteilung:

Eigentiimer:

Wird aus Datenschutzgriinden hier nicht genannt.
II. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Hier sind verschiedene Grunddienstbarkeiten
(Ver- und Entsorgungsleitungen, Geh- und
Fahrtrechte am gemeinschaftlichen Grundsttick
Flurnr. 450/92 eingetragen, die keinen Einfluss
auf den Verkehrswert haben).

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

[ll. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches bleiben unberticksichtigt, da in
der Wertermittlung davon ausgegangen wird,

dass ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgel6st werden.

Dem Sachverstandigen wurden folgende
Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Durch das Amtsgericht:
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1.10

1.11

2.1

Ortsbesichtigung:

Mietverhéaltnisse:

Lage- und Grundstticksbeschreibung

Ortsangaben / Makrostandort

Bundesland:

Ort:

Ortsteil:

Grundbuchauszug

Durch die Glaubigerin:
Bauplane aus dem Bauantrag
Wohnflachenberechnung

Grundbuchauszug

Vom Unterzeichner wurde
ein aktueller Lageplan M 1/1000 beschafft.

Die Ortsbesichtigung fand am 07.04.2025 statt.
Teilnehmer:

Ein Vertreter der Glaubigerin

Der Vater des Eigentiimers

Der Unterzeichner

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
oder Bauteilprifungen vorgenommen und keine
Funktionsprifungen der haustechnischen
Anlagen oder sonstigen Anlagen durchgefuhrt.

Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.

Das Wohnhaus wird zum Bewertungsstichtag
vom Eigentiimer bewohnt.

Bayern
Wirzburg

Rottenbauer
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Wohnlage:

Verkehrsanbindung:

Versorgung und
Dienstleistungsbetriebe:

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Flurstick 450/84

Grundstiicksgroi3e:
Stral3enfront:
Zuschnitt:
Ebenheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

Gute Wohnlage

Gute regionale und tberregionale
Verkehrsanbindung.

Das Oberzentrum Wrzburg verfigt Gber
Einkaufsmaoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen.
Arzte und Apotheken, Kindergarten und
schulische Einrichtungen sowie Hochschulen
sind vorhanden.

189 m?

ca.8m

Nahezu rechteckig

Das Grundstuick ist weitgehend eben.

Beim Ortstermin wurden keine Boden-
untersuchungen oder Baugrundunter-

suchungen vorgenommen.

Beim Ortstermin wurden keine Untersuchungen
zum Grundwasserstand, Staunasse oder
driickendem Wasser vorgenommen.

Anliegerverkehr.

Nor-westlich des Grundstiicks befindet sich
ein Kindergarten.

Bei dem Grundstiick Flst. 450/92 handelt es sich um eine Verkehrsflache und bei
dem Grundsttick Flst. 450/93 um einen Stellplatz im Freien.
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2.3 ErschlieBung

Art der StralRe:

StraRenausbau:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

2.4 Offentlich - rechtliche Situation

Denkmalschutz:
Bebauungsplan:
Entwicklungszustand:

ErschlieBungskosten:

Derzeitige Nutzung:

Baurecht:

25 Altlasten / Bodenveranderung

AnliegerstralRe

StralRe ausgebaut, Asphaltbefestigung,
teilweise Gehsteige.

Das Grundstiick ist mit Wasser, Strom, Gas,
Telefon und TV-Kabel erschlossen.

Das Grundstiick ist an den offentlichen Kanal
angeschlossen.

Nein
Augenscheinlich allgemeines Wohngebiet
Baureifes Land

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass samtliche ErschlieRungskosten bezahlt
sind.

Wohnen

Die Wertermittlung wurde auftragsgemalf auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen etc. durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurden
auftragsgemaR nicht explizit geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung
vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schéadlicher Bodenverdnderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Art des Gebaudes

Bauart:

Baujahr:

Modernisierung:

3.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachgeschoss:

3.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Bodenplatte:
Kellerwande:
Kellerdecke:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Innenwéande:

Zweigeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert,
mit ausgebautem Dachgeschoss in Form eines
Reihen-Endhauses.

2013

Es wurden keine Modernisierungsmalfinahmen
durchgefinhrt.

Kellerraum, Technikraum, Hobbyraum
Wohnrdume
Wohnraume

Wohnraume

Massivbau

Beton

Beton
Stahlbeton-Massivwénde
Stahlbeton-Massivdecke
Mauerwerk
Stahlbeton-Massivdecken

Mauerwerk
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3.4

341

3.4.2

Treppe vom KG zum DG:

Fassade:

Sockel:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Kamin:
Hauseingang:

Fenster:

Innentiren:

Ausstattung

Kellergeschoss

Keller

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:
Tlre:
Elektroinstallation:

Zimmer

Bodenbelag:

Stahlwangentreppe mit Holzstufen

Putzfassade mit Anstrich
auf Warmedamm-Verbundsystem

Putz mit Anstrich
auf Warmedamm-Verbundsystem

Holzkonstruktion

Satteldach

Betondachsteine

Titanzink

Fertigteilkamin

Aluminiumhaustire mit Isolierverglasung

Aluminium-Kunststoff-Fensterrahmen mit
Dreifachverglasung und Rollladen

Spantiren, lackiert

Fliesen

Roh, unverputzt

Roh, unverputzt

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantire mit Kunststoffbeschichtung
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Parkett

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0211/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

9


mailto:winfried@werrlein.de

Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

VVon der Industrie- und Handelskammer Wurzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

3.4.3

344

3.45

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Ture:

Heizung:
Elektroinstallation:

Erdgeschoss

wc

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Kochen/\WWohnen

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Obergeschoss

Bad

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich Tapeten
Alu-Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantiire mit Kunststoffbeschichtung
Fu3bodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesen bis 2,00 m Hohe, dariiber Tapeten
Tapeten

Alu-Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spanture, lackiert

FuRbodenheizung

Waschtisch, WC

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen, Parkett

Tapeten

Tapeten mit Anstrich
Alu-Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Ganzglastire

Fubodenheizung

Anschluss fur Spiile

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen
Fliesen
Putz mit Anstrich
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3.4.6

3.4.7

3.4.8

Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Schlafen

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:
Ture:

Heizung:
Elektroinstallation:

Dachgeschoss

Dusche/WC

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Schlafen 1 + 2

Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tlre:

Aluminium-Kunststoff-Fensterrahmen mit
Dreifachverglasung

Spanture, lackiert

FuRbodenheizung

Badewanne, Dusche, Waschtisch, WC
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Parkett

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich
Aluminium-Kunststoff-Fensterrahmen mit
Dreifachverglasung

Spantire, lackiert

FuRbodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesen, teilweise Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich
Aluminium-Kunststoff-Fensterrahmen mit
Dreifachverglasung

Spanture, lackiert

FuRbodenheizung

Dusche, Waschtisch, WC
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Parkett

Putz mit Anstrich

OWA-Cousticplatten mit Anstrich
Aluminium-Kunststoff-Fensterrahmen mit
Dreifachverglasung

Spanture, lackiert
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Heizung: FuRbodenheizung
Elektroinstallation: Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

3.4.9 Installation

Baujahr Heizkessel: Vermutlich 2013

Bauart Heizkessel: Gasbrennwertkessel

Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung tber
Heizung.

Zustand der sichtbaren Leitungen:  BauzeitgemaRi

Elektroinstallation: Durchschnittlicher, gehobener
Ausstattungsstandard

3.4.10 Besondere Bauteile, Gebaudezustand, Mangel

Baumangel / Bauschaden:
Zum Besichtigungszeitpunkt keine sichtbaren Baumangel bzw. Bauschaden.
Reparaturstau:

Reparaturstau ist ein Anstau von MalRnahmen, die fur die Werterhaltung erforderlich
sind, in der Regel aufgrund unterlassener Instandhaltung und Modernisierung.

Zum Besichtigungszeitpunkt kein sichtbarer Reparaturstau.

Im Ubrigen ist der aktuelle Gebaudezustand durch die Alterswertminderung bzw.
durch die Restnutzungsdauer bei der Wertermittlung berucksichtigt.

Belichtung und Besonnung: Gut

Grundrissgestaltung: Modern, Funktional
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3.4.11 Nebengebdude

Art des Nebengebaudes:
Konstruktionsart:
Fundamente:
Bodenplatte:
Umfassungswénde:
Fassade:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Ture:

Tor:

Innenausstattung:

3.4.12 AuBRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Einfriedung:

Wege:
Terrassenbefestigung:
Bepflanzung:

Besonderheiten:

Garage

Massivbau

Beton

Betonpflaster
Ziegel-Mauerwerk
Putzfassade mit Anstrich
Holzkonstruktion
Flachdach
Flachdachabdichtung
Titanzink, Aluminium
Aluminiumrahmen mit Isolierverglasung
Sektionaltor

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard,
Innenputz fehlt.

Das Grundstlick ist mit Wasser-, Strom-, Gas-,

Telefon-, TV-Kabelanschluss versorgt und an das

drtliche Kanalnetz angeschlossen.
Metallmattenzaun, Hecke
Betonpflaster

Betonpflaster

Rasen, Hecke

Regenwasserzisterne
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3.4.13 Zubehor

Wertrelevantes Zubehdr ist augenscheinlich nicht vorhanden.

s
L3
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Beschreibung des Gebaudestandards
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4, Berechnungen

Samtliche Maf3e wurden den Uberlassenen Planen entnommen.
Ein Ortliches Aufmal? ist nicht erfolgt. Fur die Richtigkeit der MaRangaben Gbernimmt
der Unterzeichner keine Gewabhr.

4.1 Brutto-Grundflache Die Berechnung der Brutto-Grundflache erfolgt
in Anlehnung an DIN 277/1987.

41.1 Wohnhaus

KG: 11,75 m X 503 m = 59,10 m?
EG: 11,75 m X 5,03 m = 59,10 m?
OG: 11,75 m X 5,03 m = 59,10 m?
DG: 11,75 m X 5,03 m = 59,10 m?
236,40 m2
4.1.2 Garage
6,00 m x 3,00 m = 18,00 m2
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4.2 Wohnflache Die Wohnflache wird in Anlehnung an die
2. Berechnungs-Verordnung (Il. BV) ermittelt.

Die tatséchliche Grundrissaufteilung weicht geringfiigig von der Planung ab.
Die Flachen wurden dem Bauantrag entnommen.

EG: Windfang: 4,68 m2
WC: 2,17 m2
Garderobe: 1,44 m2
Kliche: 7,35 m?
Wohnen/Essen: 28,37 m?

44,01 m?

OG: Bad: 6,94 m?2
Flur: 3,46 m?2
Kinder: 16,91 m?
Schlafen: 16,57 m?

43,88 m?2

DG: Dusche/WC: 3,51 m?
Flur: 3,35 m?
Kind 1: 11,30 m?
Kind 2: 12,59 m?2

30,75 m2

Wohnflache gesamt: 118,64 m?2

d. 3% Putz = 3,56 m?
115,08 m?2
Nutzflache KG: rd. 45,49 m2
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5.1

5.2

5.3

Wertermittlung:

Sachwertverfahren:

Ertragswertverfahren:

Zusammenfassung:

Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das
Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2010) und die
Wertermittlungsrichtlinien erstellt.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei
Grundstliicken anzuwenden, bei denen es auf
einen Ertrag in erster Linie nicht ankommt. Dies
gilt vorwiegend bei Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundstucken.

Der Gebaude-Normalherstellungswert wird durch
Multiplikation der Brutto-Grundflache (BGF) mit
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt
und um die Alterswertminderung reduziert.

Der durchschnittliche gm-Preis, bezogen auf ein
entsprechendes Basisjahr, wird der Anlage 4 zu §
12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021 (NHK 2010)
entnommen und mit den aktuellen Indizes
umgerechnet. AuRenanlagen werden gesondert
berechnet.

Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden bei
Grundstucken, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d.h. bei
Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten
Grundstuicken und gewerblich genutzten
Grundstucken.

Grundlage der Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren ist der nachhaltig erzielbare Rohertrag.
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung aus dem
Grundsttick erzielbar sind.

Das zur Bewertung anstehende Objekt ist ein
Reihenhaus.

Deshalb werden das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren angewandt.
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6. Bodenbewertung

Die Ermittlung des Bodenwerts soll durch den Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter
Vergleichsgrundstiicke oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten erfolgen.

Laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Wirzburg betragt
der Bodenrichtwert fur das zu bewertende Grundstlick, zum Stichtag 01.01.2024,

€ 370,00/mz inkl. Erschlie3ung.

6.1 Bodenwert FI.Nr. 450/84

GrundstiicksgréRie:
FI.Nr. 450/84, Bauplatz:

Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024:

Bodenwert: 189,00 m2

6.2 Bodenwertanteil FI.Nr. 450/92

Grundstticksgrolie:
FI.Nr. 450/92, Zufahrt, 1/4:

Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024:

Bodenwert: 17,50 m2

189,00 m2

370,00 /m2 inkl. ErschlieRung
370,00 /m2 = € 69.930,00

= rd. €70.000,00

17,50 m2

370,00 /m2 inkl. ErschlieBung
370,00 /m2 = €6.475,00

= rd. € 6.500,00
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6.3 Bodenwert FI.Nr. 450/93

Grundstucksgrolie:

FI.Nr. 450/93, Stellplatz: 13,00 m2

Bodenrichtwert

zum Stichtag 01.01.2024: 370,00 /m2 inkl. ErschlieBung
Bodenwert: 13,00 m2  x 370,00 /m? = € 4.810,00

= rd. € 5.000,00
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7. Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 zu 8 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il bezie-
hen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Geb&audeart) unter Beriicksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer
[l aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer Ill beschrieben sind.

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der
DIN 2765), die Umsatzsteuer und die tblicherweise entstehenden Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 2761), insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Dartber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der
speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende
Erlauterungen.

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010.

Brutto-Grundfldche

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fur
die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden.

Gesamtnutzungsdauer Anlage 1 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1)

Aktuell werden von den Gutachterausschiissen die Sachwertfaktoren in Bezug zu den
Nutzungsdauern nach der Schwertrichtlinie 2012 ermittelt.

Aus Grunden der Modellkonformitéat werden deshalb bis auf weiteres die
Gesamtnutzungsdauern nach den Empfehlungen der Sachwertrichtlinie 2012
angewandt.

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen Anlage 2 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1)

Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen
das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Es wurden keine Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt.
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Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist abhangig

vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen

Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daftr sind die die Qualitat der verwandten
Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie die fir die
Nutzungs- und Geb&udeart relevanten Eigenschaften von Bedeutung.

Ermittlung des Gebaudestandards
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Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
AuRenwande 1 23
Dacher 1 15
AuBRentiren und Fenster 1 11
Innenwande und Innentiiren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuRbtden 0,3 0,7 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 1 6
Kostenkennwerte fir Gebaudeart 615 685 785 945 1.180
Typ 2.11 €/m? BGF | €/m? BGF|€/m? BGF|€/m? BGF|€/m? BGF
Gewichtete NHK
AuRenwande 181 [€/m2 BGF
Dacher 118 |€/m? BGF
AulRentliren und Fenster 104 [€/m2 BGF
Innenwande und Innentiiren 86 |€/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 86 |€/m2 BGF
FuRboden 45 |€/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 78 |€/m2 BGF
Heizung 78 |€/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung 47 1€/m? BGF
Summe Kostenkennwerte 823 [€/m? BGF
Korrekturfaktor: 1,00
Korrigierte NHK 823 |€/m2 BGF
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Marktanpassung

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehort fur alle Wertermittlungsverfahren ein
objektspezifischer Marktanpassungsfaktor, im Sachwertverfahren ist dies der
Sachwertfaktor.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

Faktoren zu Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs) (8 14, Abs. 2, Satz 1)

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte der Stadt Wirzburg verdéffentlicht in den
Immobilienmarktberichten Sachwertfaktoren.

Der letzte Marktbericht wurde 2023 herausgegeben.

Die Sachwertfaktoren werden in Abhangigkeit von der Art der Nutzung, dem
Bodenrichtwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert ermittelt.
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Sachwert Wohnhaus

Wertermittlungsstichtag:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:

Brutto-Grundflache: rd.
Standardstufe:

Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

AuBenanlagen:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

236 m? X
zuzuglich Aufzenanlagen
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abziglich Alterswertminderung

€ 1.541,48 /m?

Gebaudesachwert zum Stichtag

07.04. 2025
2013
80 Jahre
12 Jahre
68 Jahre
236 m?
3
€ 823,00 /m?
187,30

€ 1.541,48 /m?
4 %
15 %

4 %

15 %

rd.

363.789,28
14.551,57

378.340,85
56.751,13

321.589,72

322.000,00
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7.2

Sachwert Garage

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Alter:
Restnutzungsdauer:
Brutto-Grundflache:

Normalherstellungskosten (NHK 2010):

Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

18 m?2 X
Gebéaudeherstellungswert inkl. BNK
abziglich Alterswertminderung

Gebaudesachwert zum Stichtag

€ 842,85 Im?

07.04. 2025
2013
70 Jahre
12 Jahre
58 Jahre
18 m?
€ 450,00 /m2
187,30

€ 842,85 Im?
17 %

17 %

rd.

€ 15.171,30
€ 15.171,30
€ 2.579,12
€ 12.592,18
€ 13.000,00

Eichhornstr. 7, 97070 Wirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0211/25
E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de

27


mailto:winfried@werrlein.de

Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

VVon der Industrie- und Handelskammer Wurzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7.3 Zusammenfassung Sachwert

7.1 Gebaudesachwert Wohnhaus: € 322.000,00

+ 7.2 Gebaudesachwert Garage: € 13.000,00

€ 335.000,00

+ 6. Bodenwert: € 70.000,00

vorlaufiger Sachwert € 405.000,00
Marktanpassungsfaktor 1,25

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 506.250,00

abzglich Kleinreparaturen € 5.000,00

€ 501.250,00

Grundstiickssachwert zum Stichtag rd. € 501.000,00
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Ertragswertverfahren

Nettokaltmiete
Die Nettokaltmiete enthalt weder die umlagefahigen Bewirtschaftungskosten noch die
»+Abschreibung®.

Der Mietspiegel der Stadt Wirzburg nennt eine Mietpreisspanne zwischen € 8,85/m2
und € 14,13/mz2,

Auf Grund der raumlichen Lage und der Ausstattung halte ich eine Nettokaltmiete in
Hohe von € 12,50/m? inkl. Garagenmiete fir marktgerecht.

Bewirtschaftungskosten (Anlage 3 ImmoWertV 2021)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert
der vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten
der Geschaftsfuhrung.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche Rickstadnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vortbergehenden Leerstehen von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung.

Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, 8193 Absatz 5 Satz 2
Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung
der Restnutzungsdauer nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens.
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8.1

Ertragswert

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:
Mietausfallwagnis:

Gewahlter Liegenschaftszins:

Vervielféaltiger geman Anlage 1
zu 8 20 ImmoWertV:

Bodenwert;

Rohertrag/Monat
rd. 115 m? X

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten:
1 Einh. X

Instandhaltungskosten:
rd. 115 m2 X

Mietausfallwagnis:

2% aus € 17.250,00

Bewirtschaftungskosten gesamt:

Grundstlucksreinertrag
abziglich Bodenertragsanteil
2,50% von € 70.000,00
Gebaudeertragsanteil

x Vervielfaltiger

abziglich Kleinreparaturen
zuzuglich Bodenwert

32,54

Grundstucksertragswert zum Stichtag rd.

07.04. 2025
2013
80 Jahre
12 Jahre
68 Jahre
2 %
2,50 %

rd. 32,54
€ 70.000,00

€ 12,50 /m?
12

€ 280,00 /Einh.

€ 10,00 /m?

€ 1.437,50
€ 1.437,50
€ 17.250,00
€ 280,00
€ 1.150,00
€ 345,00
1.775,00
15.475,00

€ 1.750,00
€ 13.725,00
€ 446.611,50
€ 5.000,00
€ 70.000,00
€ 511.611,50
€ 512.000,00
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9. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

9.1 Verkehrswert FI.Nr. 450/84

Das zu bewertende Obijekt ist ein Reihenendhaus.
Fur den Verkehrswert ist deshalb in erster Linie der Sachwert ausschlaggebend.

Beim Sachwertverfahren sind die Bauart, die Bauweise und die Ausstattung durch den
Ansatz der Normalherstellungskosten und durch die Nutzungsdauer beriicksichtigt.

Die weiteren, den Wert beeinflussenden, Merkmale wurden durch die Marktanpassung
zum Ausdruck gebracht.

Beim Ertragswertverfahren sind die rdumliche Lage, der bauliche Zustand, die
Bauweise und die Ausstattung durch den Ansatz der ortstiblichen Nettokaltmiete und
das wirtschaftliche Umfeld sowie die Art der Nutzung durch den Liegenschaftszinssatz
bertcksichtigt.

Weitere Zu- oder Abschlage sind deshalb nicht erforderlich.

Der Ertragswert stiitzt den marktangepassten Sachwert.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag, in Anlehnung an den Sachwert, auf

rd. € 500.000,00.

9.2 Verkehrswertanteil FI.Nr. 450/92

Es handelt sich um den Anteil an einer Verkehrsflache. Fir den Verkehrswert ist
deshalb der Bodenwert ausschlaggeben.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag in Anlehnung an den Bodenwert auf

rd. € 6.500,00.
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9.3 Verkehrswert FI.Nr. 450/93

Es handelt sich um den Anteil an eine Stellplatzflache. Fir den Verkehrswert ist
deshalb der Bodenwert ausschlaggeben.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag in Anlehnung an den Bodenwert auf

rd. € 5.000,00.

Wirzburg, den 16.05.2025

Winfried Werrlein
Architekt und Sachverstandiger
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem
Wiirzburg N
97082 Wiirzburg Flurkarte 1:1000
Erstellt am 21.02.2025
Flurstiick: ~ 450/84 Gemeinde:  Wirzburg
Gemarkung: Rottenbauer Landkreis: ~ Wiirzburg

Bezirk: Unterfranken
5508516

£21695 2¢

5508296

11000  ‘rmrmmit——2———3  Meter

Vervielféltigung nur fiir den eigenen Gebrauch.
ur Mag nur bedingt geei
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