Elke Sedlacek
Gutachterin fur Grundstcks- + Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Tel. 0931/92091 Fax-0931-96946 . e-mail: IB-Sedlacek@t-online.de

Ing.-Biiro Sedlacek, 97209 Veitshdchheim

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wirzburg

GUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte (Marktwert) i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch des mit einer
Doppelhaushélfte (A) bebauten FI.St. 8539/1 in 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33

sowie der Garage auf FI.St. 8563/49 mit 2/40-MEA an Garagenhof, FI.St. 8563/53

Der Verkehrswert des bebauten
FI.St. 8539/1 - Hausgrundstiick
wird zum Qualitatsstichtag 16.08.2024
eingeschatzt mit

511.000,00 €

Der Verkehrswert des Fl.St. 8563/49
Verkehrsflache

wird zum Qualitatsstichtag 16.08.2024
eingeschatzt mit

7.000,00 €

Der Verkehrswert des 2/40-MEA an
FI.St. 8563/53 Garagenhof
wird zum Qualitatsstichtag 16.08.2024
eingeschatzt mit

7.000,00 €

2K 19/24 Fertigstellung 05.09.2024

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten enthalt 29 Seiten, zudem Anlagen (Blatt 30-38).
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.




Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Geschaftszeichen 2K 19/24

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt 1

FI.St. 8539/1, bebaut mit Wohnhaus (A) + Garage (B)
Eli-Michler-Str.33, 97084 Wiirzburg

Bewertungsobjekt 2

FI.St. 8563/49, bebaut mit einer Reihengarage (C)
Nahe am Hungrigen Bihl, 97084 Wiirzburg

Bewertungsobjekt 3

2/40 MEA an FI.St. 8563/53, Verkehrsflache, Garagenhof
Nahe am Hungrigen Buhl, 97084 Wirzburg

Eigentumer

XXXXX  XXXXX
XXXXXXXXKXK,; XXXXXKXXXXXKX

Grundbuch AG Wirzburg far
Heidingsfeld, Blatt 18591

Flurstiick 8539/1 zZu
Flurstiick 8563/49  zu
Flurstiick 8563/53 zu

567m2 (It. Grundbuch)
16 m2 (It. Grundbuch)
339 m2 (It. Grundbuch)

Baujahr

FI.St. 8539/1
Dreifamilienhaus (A) 1961 Erstbezug 1962
Garage (B) 1977

FI.St. 8563/49 + 8563/53
Reihengarage + Garagenhof

vermutlich 1962

Ortstermin + Qualitatsstichtag

Freitag, 16.08.2024

Verkehrswerte nach
§ 194 BauGB

FI.St. 8539/1 > € 511.000,00
FI.St. 8563/49 > € 7.000,00
2/40-MEA an FI.St. 8563/53 2> € 7.000,00

Besonderheiten:

Das Objekt wird im derzeitigen Zustand bewertet.

Dieser wird im Ansatz der Restnutzungsdauer und in der Hoéhe
der zugrunde gelegten Miete berticksichtigt.

Daruber hinaus erfolgt in den beiden Rechenverfahren (Sachwert
+ Ertragswert) nur ein pauschaler Abzug fur sofort erforderliche
Kleinreparaturen.

Die Wohnung W3 im Dachgeschoss konnte nicht besichtigt
werden, hat aber It. Aussage des Eigentimers die gleiche
Aufteilung sowie eine &hnliche Ausstattung wie die Ubrigen
Wohneinheiten.

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33
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Elke Sedlacek
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr. 5
97070 Wiurzburg

1.2 Antragsteller XXXXXXXXXXXXKXXXXX , XXKHXXXXXXXXXXXXXKXXX

1.9,0,0,9,0.9,0.9,0,0,0,0,0,0,.0,. 0, 615.0.0,0.0,0,0,0,0.9,0,0,0,0.¢
XXXXXXXXXXXXXXXXX

1.3 Auftragsinhalt

1.4 Wertermittlungs- BauGB — Baugesetzbuch,

grundlagen BauNVO - Baunutzungsverordnung

WertR — Wertermittlungsrichtlinien

XIl

1.5 Ortstermin und Freitag, 16.08.2024, 15.30
Qualitatsstichtag

1.6 Teilnehmer am XXXHXXXHXXXHXXXXXXKX
Ortstermin: Mieter der Wohnungen W1+W?2 (zeitweise)

Gutachterin: Frau Elke Sedlacek

Bei folgenden Ansprechpartnern wurden Auskinfte zum Bewertungsobjekt eingeholt:

Stadt Wirzburg, Bauamt, Herr Dubrow
- Bauordnungs- + Bauplanungsrecht

Stadt Wirzburg, Bauaktenarchiv
- Eingabeplane, Tekturplane

Stadt Wirzburg, H. Schraut, H. Hagenauer
- Informatioen zur Erschliel3ung

Grundbuchamt Wirzburg,
- Auskunfte zu Rechten + Belastungen
Hier: StralRenbdschungsrechte

Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg
- Bodenrichtwerte
- Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinsen

Kaminkehrer Matthias Emmerling, Rottendorf, Schiel3hausstr.4
Auskiinfte zu Kamin und Heizanlage

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Verkehrswertermittlung im Zuge der Zwangsversteigerung

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Handbicher
Grundstuckswerten und fur sonstige Wertermittiungen Band | bis

Kleiber, Kommentar und Handbuch zur Verkehrswertermittlung




Elke Sedlacek
Gutachterin fir Grundstlicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

2. Grundstiicks- und Bodenbeschreibungen

Lage

Bundesland/Bezirk/Kreis:

Bayern / Unterfranken/Wurzburg

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Wirzburg, OT Heidingsfeld, (ca.10.200 Einwohner)
Kindertagesstatten, Grundschule, Lebensmittel, Arzte
und Apotheken in der Umgebung;

offentliche Verkehrsmittel (StraRenbahn, Bus);

Entfernungen:

Wirzburg Stadtmitte ca. 3,6km

Auffahrt Autobahn A3 ca. 12,0 km

Innerdrtliche Lage:

Im Siiden der Stadt Wirzburg, im Westen des Ortsteils
Heidingsfeld

Lagequalitat:

gut

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stral3e:

Wohngebiet mit Giberwiegend individueller Nutzung,
(Lehmgrubensiedlung aus den 60ziger Jahren)

Immissionen:

wahrend des Ortstermines waren keine Immissionen
erkennbar

Gestalt und Form

FI.Nr. 8539/1 (Hausgrundstiick)

GrundstlcksgroRe: 567m?2

Bemerkung: nahezu dreieckig,
unregelmafRige Form,

FI.Nr. 8563/49 (Garage)

GrundstlicksgroRe: 16m?2

Bemerkung: rechteckig

FI.Nr. 8563/53 (Garagenhof)

GrundstiicksgroRe: 339m2
Bemerkung: unregelmaRige Form

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wurzburg, Elli-Michler-Str.33



Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

ErschlieBung

StraRenart

Die Elli-Michler-StraRe (ehem. Nikolaus-Fey-Stral3e) ist eine
Anliegerstral3e, die den ,Schneewittchenweg” mit der Strafte ,Am
Hungrigen BUhI* verbindet. Sie ist asphaltiert und hat Gehwege.

Der Zugang zum Hausgrundstick erfolgt tber einen 6ffentlichen
Stichweg der von der Elli-Michler-Stral3e zum Anwesen flhrt.

Versorgungsanschliisse
und Abwasserbeseitigung

elektrischer Strom, Gas, Wasser und Kanalanschluss aus
offentlicher Versorgung

Grenzverhaltnisse;

Grenzbebauung zu FI.St.8539

Baugrund, Grundwasser?!

normaler Baugrund vorausgesetzt

1 Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflusse unterstellt.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:”

In Abteilung Il des Grundbuchs von Heidingsfeld, Blatt 18591
bestehen folgende Eintragungen:

Abt.11/1
an FI.St.8539/1, 8563/49

»Recht auf Duldung der Anlage von Stralenbdschungen durch die
Stadt Wirzburg; gemal Bewilligung vom 20.04.1961, eingetragen
am 28.07.1961 und hierher Gbertragen am 08.06.2015.¢

Abt.11/2
an FI.St. 8563/49 + 8563/53

~StralBenbdschungsrecht fir die Stadt Wirzburg; gemal Be-
willigung vom 08.05.1964/02.12.1965, eingetragen am 24.02.1966
und hierher tbertragen am 08.06.2015.°

Abt.I1/3
an Fl.St. 8563/53

,Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, ist fur
immer ausgeschlossen; gemaf Bewilligung vom 10.04.1967, fur
die jeweiligen Miteigentimer der Ubrigen Miteigentumsanteile,
eingetragen am 30.06.1967 und hierher (bertragen am
08.06.2015.*

Abt.11/4

an F|.St.8539/1, 8563/49
und 8563/53

.Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg; AZ 3K 55/21);
eingetragen am 08.12.2021. “

*Schuldverhéltnisse die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet sind, werden bei der Ermittlung
eines Verkehrswertes nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. bestehende
Schulden bei Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Zu ll/1 + 2:

Der jeweilige Eigentuimer hat die Anlage von StraRenbdschungen entlang der Stral3e auf seinem

Grundstiick ohne Entschédigung zu dulden, falls solche durch den StralRenbau notwendig werden ....

Die Rechte haben keine Auswirkungen mehr, der Stral3enbau ist abgeschlossen.
= Symbolischer Wert je € 100,00

Zu 1)

Die Urkunde Nr.2051 vom 20.04.1961 (Notar Dr. Handwerker, Wiirzburg) mit der Dienst-

barkeitsbestellung wird dem Vollstreckungsgericht mit dem Gutachten vorgelegt

Zu 2)

Die Urkunde Nr.2228 vom 08.05.1964 (Notar Dr. Handwerker, Wiirzburg) mit der Dienst-

barkeitsbestellung wird dem Vollstreckungsgericht mit dem Gutachten vorgelegt

Zu l/3:

Die Aufhebung der Gemeinschaft bzgl. FI.St. 8563/53 ist flr immer ausgeschlossen.
= Symbolischer Wert € 100,00

Zu 3)

Die Urkunde Nr.1131 vom 10.04.1967 (Notar Dr. Handwerker, Wirzburg) mit der Dienstbar-

keitsbestellung wird dem Vollstreckungsgericht mit dem Gutachten vorgelegt

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33




Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Offentlich-rechtliche Situation
Bauplanungs- + Bauordnungsrecht

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundstick ist nicht von laufenden Verfahren betroffen.
gungs- und Sanierungs-
verfahren; Denkmalschutz

Darstellungen im Wohnbauflache

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Bebauungsplan: ,Heidingsfeld 21 (Festsetzung der Baulinien, der Bebauung und der

Baubeschréankungen fir die Erweiterung der Lehmgrubensiedlung) mit
der 1. Vereinfachten Anderung (Heidingsfeld 21.01).

Entwicklungszustand: Grundstlcksqualitat baureifes Land

Anmerkung:
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Ortsbesichtigung durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung der
baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Baurecht und erf. Baugenehmigungen wird vorausgesetzt.

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben - Die ErschlieBungsanlagen ,Elli-Michler-Strale“ wurden in den
situation: 1960iger Jahren erstellt.

Uber geplante Verbesserungsmafnahmen ist nichts bekannt.

Bodenbelastungen

Es ergaben sich weder bei den Recherchen noch wahrend der Ortsbesichtigung konkrete Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Im vorliegenden Gutachten werden daher ungestérte Bodenverhéltnisse angenommen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, /fern) miundlich eingeholt. Es wird daher empfohlen, vor einer vermégens-
maRigen Disposition beziglich der Bewertungsobjekte zu diesen Angaben von der jeweils zu-
sténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Nutzungs- und Vermietungssituation

Die Wohnungen W1-W3 sowie die Garage (B) sind vermietet. Die Garage (C) steht leer.
W1: Kaltmiete 800,00 €

W2: Kaltmiete 700,00 €, inkl. Garage (B)

W1: Kaltmiete 400,00 €

Laut Aussage des Eigentimers liegt fir die Wohnungen W1-W3 jeweils eine Kaution in Hohe einer
Kaltmiete vor.

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33



Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstiicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

3. Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zur Geb&audebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind Informationen die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung. Das Gebaude wird insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben des Eigentuimers, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht Uberprift, sondern deren Bauméngel und
Bauschadden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. Eine Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien ist nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden.

FI.St. 8539/1
Lageubersicht

A

B

Wohnhaus

Garage

Anmerkung:

Gebéude, die bis Mitte der 80er Jahre erbaut bzw. renoviert wurden, kénnten durch die damals ver-
wendeten Baustoffe wertbeeinflussende ,Schadstoffe in der Bausubstanz® erfahren haben (z.B.
Asbest in FulBbtden, Decken und Isolierungen, behandelte Hdélzer, PCB in Dichtfugen und
Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien und Beschichtungen u.v.m.). Dies ware nur durch
Untersuchungen des Gebéudes auf Schadstoffe feststellbar. Diese gutachtliche Stellungnahme
berlcksichtigt nur offensichtlich erkennbare Einfliisse und geht sonst von einem unbelasteten Zustand
aus.

Lageubersicht

Flurstiick

8563/49 Reihengarage -

8563/53 | 2/40-MEA-Anteil
an Garagenhof

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wurzburg, Elli-Michler-Str.33



Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

3.2 Wohnhaus (A) auf FI.St. 8539/1

Art des Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht (A)

Gebaudetyp: Doppelhaushélfte, bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr: 1961, Erstbezug 1962

Modernisierungen:

2016 - Erneuerung der Heizung

AuRenansicht:

Putz + Anstrich

Ausfuhrung und Ausstattung (A)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton
AuRRenwande: KG: Stampfbeton
ab EG: Backsteinmauerwerk
Innenwénde: Backsteinmauerwerk, bzw. Schwemmsteinmauerwerk
Decken: Stahlbetondecken
Dach: Dachkonstruktion Satteldach als Holzkonstruktion,
mit Ziegeldeckung,
vermutlich Glasfaserdammung (fur heutige
Anspriiche nicht ausreichend)
Dacheindeckung: Falzziegeldeckung,
Dachrinnen und Regenfallrohre in verzinktem
Blech, Kamin verklinkert
Treppen: KG. bis EG. Massivtreppe mit Anstrich, Handlauf (Mipolam)
EG. bis DG. Massivtreppe, mit Naturstein belegt,
Metallgelander mit Mipolam-Handlauf
AufBentreppe/KG. Massivtreppe mit seitlicher Rampe, ohne Belag,
Hauseingang-EG: Holz-Haustur aus der Bauzeit, mit einfachen
Turen: Beschlagen
Kellertdr: Holztlr mit Drahtverglasung (alt)
Innentiren: einfache Holzturen, z.T. lackiert, z.T.verglast,
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (BJ 2006), PVC-Rollladen,
Fensterbédnke Naturstein (Jura), Dachliegefenster,
im Kellerbereich Metallfenster mit Einfach-Verglasung + Mausegitter

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33




Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Elektroinstallation:

durchschnittliche Ausstattung mit ausreichend Brennstellen, Schaltern
und Steckdosen, im KG (veraltete Bakelit-Schalter), SAT-TV

Heizung/Warmwasser

Gas-Zentralheizung (mit Brauchwasserbereitung)

Buderus, Logamax plus GB 172-24, BJ. 2016 , Nennleistung 23,6 kW
Flach- + Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen, (alt).
Warmwasserspeicher , ca. 250-300I

Ein Energieverbrauchsausweis gem. d. Richtlinien des Europaischen
Parlamentes und Rates liegt nicht vor.

Sanitar: WI1/EG.: |WC: Fliesen an Boden + Wand (1/2), Stand-WC mit Spiilkasten,
kleines Waschbecken, Liftung Uber Fenster
(Fliesenmix aus alt + neu)
Bad: Fliesen an Boden + Wand, Waschbecken, Badewanne mit
Duschabtrennung in Glas, Guss-Heizkorper, Luftung Gber
Fenster
W2/0G.: | WC: Fliesen an Boden + Wand (1/2), Stand-WC mit Spulkasten,
kleines Waschbecken, Guss-Heizkorper, Liftung Uber Fenster,
(Fliesenmix aus alt + neu)
Bad: Fliesen an Boden + Wand (1/2), Waschbecken mit Unter-
schrank, Badewanne, Guss-Heizkérper, Liftung Gber Fenster,
(Fliesenmix aus alt + neu)
W3/DG: | war nicht zuganglich, Ausstattung ahnlich wie EG/OG
FulRbdden: KG: |alle RGume mit Betonboden mit Anstrich
WI1/EG.: |Kiche und Sanitarraume gefliest, alle sonstigen Raume sind mit
Laminat ausgestattet
W2/0G.: | Kuche und Sanitarrdume gefliest, alle sonstigen RAume sind mit
Laminat ausgestattet
W3/DG: | DG: war nicht zugénglich, Ausstattung ahnlich wie EG/OG

Wandbekleidungen:

Bader gefliest, sonst tapeziert bzw. verputzt + gestrichen;

Deckenbekleidungen:

tapeziert, bzw. verputzt/gestrichen

Besondere Bauteile:

KellerauRentreppe mit seitlicher Rampe (Betonstufen mit Stahlkante),
einfacher Metall-Handlauf, (Putzschaden an KellerauRenwand)

Balkon, Fliesenbelag, Metallgelander mit Holzlattenverkleidung
(abgewittert)

2 Markisen im EG + OG an der Gartenseite (Handbetrieb), beschadigt
Vordach und 3 Stufen (Risse) am Hauseingang

Nutzungseinheiten (A)

Kellergeschoss:

Flur, Waschkiiche, Mieterkeller W1, W2, W3, Heizraum,
Ausgang zur Kellerauf3entreppe,

Erdgeschoss: W1 | Flur, WC, Bad, Kiiche, Wohnen mit Durchgang zum Biro und Ausgang
zur Terrasse, Schlafzimmer, Kinderzimmer

Obergeschoss: W2 | Flur, WC, Bad, Kiiche, Wohnen mit Durchgang zum Esszimmer und
Ausgang zum Balkon, Schlafzimmer, Kinderzimmer

Dachgeschoss: W3: | war nicht zugénglich, Aufteilung wie EG/OG, aber Schragen
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Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Zustand des Gebaudes (A)

Belichtung/Besonnung:

gut

Bauzustand/Warme- und
Schallschutz:

bauzeittypischer Standard,
unzureichende Dammung im Dachbereich

Bauschaden und
Baumangel:

Unter anderem konnten bei der Ortsbesichtigung folgende Riick-
stdnde und Schéaden festgestellt werden:

e Putzschéden an der KellerauRenwand im Bereich Au3entreppe
e unzureichende Warmedammung im Dach

e Haustlre und Fenstertir im Treppenhaus sind tberaltert und
erneuerungsbedurftig

e Bader sind benutzbar aber z.T. optisch Uberholt (Fliesen alt+neu)
e Markisen sind funktionstlichtig, aber z.T. verschlissen

Grundrissgestaltung

zweckmanRig

Allgemeinbeurteilung

Das Gebaude ist in den wesentlichen Funktionen instandgehalten.
Der Bauzustand ist befriedigend.

3.3 Garage (B) auf FI.St. 8539/1

Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht (B)

Garage (B)

Gebaudetyp:

Einzelgarage

Baujahr:

1977

AuRenansicht:

Putz + Anstrich, (angewittert, verschmutzt)

Ausfihrung und Ausstattung (B)

Konstruktionsart: Massivbauweise (Betonfertigteile)
Boden: Beton
Wwande: Beton
Decke/Dach: Betondecke mit oberseitig verlegter Bitumenbahn und Kiesschittung
Fenster/Tore: Metallfenster mit Einfachverglasung,
Stahlkipptor (Handbetrieb),
Technik: Strom vorhanden
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Zustand des Gebaudes (B)

Bauschaden und Baumangel:

Beispielfoto
Verschmutzungen am Putz

Allgemeinbeurteilung: Der Bauzustand ist ausreichend.

3.4 AuRBenanlagen (FI.St. 8539/1

- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;

- Einfriedung zum Stichweg durch
Zaun mit verklinkerter Mullbox
(=Torpfeiler) und Zugangstor
in Metall;

- Metalltérchen zum Stirzpfad

- der Zugangsweg, die Wege um das Haus und die Terrasse sind mit Waschbetonplatten belegt

- eingewachsener Garten mit Griunflachen, Strduchern und Waschespinne

Die AulRenanlagen werden mit dem Pauschalansatz von ca. 5% der Gebaudezeitwerte im Sachwert
des Grundstuickes bertcksichtigt (vgl. Simon/Kleiber, Spanne 2-10%).
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3.4 Reihengarage (C) auf FI.St. 8563/49
Art des Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht (C)

Garage (C)

Gebaudetyp:

Reihengarage

Baujahr:

vermutlich 1961/62

AuRenansicht:

Putz + Anstrich, (z.T.schadhaft)

Ausfihrung und Ausstattung (C)

Konstruktionsart:

Massivbauweise

Boden: Beton

Wande: Beton

Decke/Dach: Welleternitplatten *) (z.T. undicht)
Fenster/Tore: Stahlkipptor (Handbetrieb)
Sonstiges: Innenraum war nicht zuganglich

*) Die auf dem Dach verlegten Wellfaserzementplatten sind aufgrund des Baujahres vermutlich

asbesthaltig.

In dieser Form handelt es sich um fest gebundene Asbestprodukte (Asbestzement), die schadliche
Fasern erst nach mechanischer Einwirkung - wie Bohren oder Brechen — freisetzen.
Derzeit gibt es fur das verbaute Material keine Sanierungspflicht .

Im Falle der Entsorgung - bei Auswechslung der Dachdeckung- aber sind besondere Richtlinien bzw.
Schutzvorschriften zu beachten und mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Zustand des Gebaudes (C)

Bauschaden und
Baumangel:

Beispielfoto
Verschmutzungen am
Putz,

Feuchtigkeit im
Sockelbereich

hier Riickseite

Allgemeinbeurteilung:

Der Bauzustand ist ausreichend.
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4. Berechnungen

Grundlage fur die Berechnungen sind die aus dem Bauantrag von 1961 ibernommenen Angaben
soweit vorhanden. Fur die Richtigkeit der MaRangaben in den Berechnungen und Unterlagen wird

keine Gewahr tlbernommen.

Bruttogrundflache Wohnhaus A auf FI.St. 8539/1

Grundflache  9,36m x 11,925m = 111,62m?
111,62m2 x 4 Ebenen (KG/EG/OG/DG) = 446,48 m?
BGFA = 446,00 m?
Bruttogrundflache Garage B auf FIl.St. 8539/1
Grundflache 2,40m x 5,80m = 13,92m?2
13,92mz2 x 1 Ebene (EG) = 13,92 m2
BGFg = 14,00 m2
Bruttogrundflache Garage C auf FI.St. 8563/49
Grundflache ca.2,75m x 5,80m = 15,95m? BGFc= 16,00 m?
Wohnhaus A: Wohnflache
Ifd. Raumbezeichnung Ral_JmteiIbe- erm"ittelte Wohnwert Wohnflache
Nr. zeichnung Flache -faktor (Raum)
(+/-) (m?) (m?)
Erdgeschoss (W1)
1 Wohnzimmer + gesamt 22,85 1,0 22,85
2 Eltern + gesamt 16,06 1,0 16,06
3 Kinderzimmer + gesamt 11,27 1,0 11,27
4 Esszimmer + gesamt 8,54 1,0 8,54
5 Kiche + gesamt 9,44 0,5 9,44
6 Bad + gesamt 4,26 1,0 4,26
7 WC + gesamt 2,00 1,0 2,00
8 Flurl + gesamt 4,29 1,0 4,29
9 Flurll + gesamt 3,16 1,0 3,16
10 Besenschrank + gesamt 0,38 1,0 0,38
WFI - EG = 82,25
/. 3% Putzabschlag A. 2,47
= 79,78
EG 2> Ansatz 80,00m?2
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Obergeschoss (W2)

Aufteilung W2 wie W1/EG WFI - OG = 82,25
zzgl. Balkon (zu %2) + 2,85

Zwischensumme = 85,10

.. 3% Putzabschlag A 2,55

= 82,55

oG 2> Ansatz 82,00m?2

Dachgeschoss (W3)

Fur das Dachgeschoss liegen keine Grundrisse vor. Der Zutritt war nicht moéglich.
Deshalb wird die Wohnflache hier Uberschlagig aus den GebaudeaulRenmalien abgeleitet.

DG: 111,62m2./. 35% Wandanteil +Schragen = ca. 72,00mz

DG =»> Ansatz 72,00m?2

Wohnflache A gesamt WFL A ~ 234,00 m?2
5. Mieten

Grundlage der Ertragswertermittlung sind die marktiblich erzielbaren Mieten, die neben dem
Mietspiegel der Stadt Wurzburg u.a. durch die Ergebnisse der Recherchen bei Maklern und

im Internet sowie durch die Erfahrungswerte der Sachverstandigen gestitzt werden.

Die Einordnung in den offiziellen Mietspiegel der Stadt Wirzburg ergibt bei Zugrundelegung
der objektspezifischen Gegebenheiten eine durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete

von ca. € 8,20/m2 bei einer Mietpreisspanne von +/- 23% (dh. € 5,45 bis € 9,99).

Die marktublich erzielbare Miete fir das zu bewertende Objekt wird unter Beriicksichtigung

der gegebenen Randbedingungen wie folgt eingeschatzt:

Wohnhaus (A): auf Fl.St. 8539/1 monatlich
Wohnung W1/EG: mit Gartennutzung 80m2 x 8,90 €/ m>WFL = 712,00 €
Wohnung W2/OG: mit Balkon 82m2 x 8,50 €/ m*WFL = 672,40€
Wohnung W3/DG: 72m2 x 7,00 €/ m>WFL = 504,00 €
Garage (B) = 40,00 €
Gesamtmieteinnahme = 1.928,40 €/mtl.
FI.St. 8539/1
Garage (C) auf Fl.St. 8563/49 = 50,00 €
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6. Verkehrswertermittlung

Grundsticksdaten

Nachfolgend werden die Verkehrswerte (i.S.d. § 194) folgender Flurstiicke
zum Qualitatsstichtag 16.08.2024 eingeschétzt:

FI.St. 8539/1 - 97084 Wirzburg, Eli-Michler-Str.33 bebaut mit einer Doppelhaushélfte
+ Einzelgarage

FI.St. 8563/49 - 97084 Wirzburg, Nahe Hungriger Bihl | bebaut mit einer Reihengarage

1/40-MEA an FI.St. 8563/53 - 97084 Wirzburg, Garagenhof, Gemeinschaftsflache
Nahe Hungriger Bihl

Grundbuch Amtsgericht Wirzburg fur Heidingsfeld, Blatt 18591

Verfahrenswahl und Begrindung

Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauBG:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstliickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen wére. D.H. es ist zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschéftsverkehr das zu
bewertende Objekt einordnen wirde.

Ubliche Bewertungsmethoden:

A. Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren, in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand mit vergleichbaren
Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermittiung und fir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark
von der Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsféllen gepragt. Ist eine ausreichende
Anzahl gut vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

B. Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren, das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere dem Reinertrag des
Bewertungsobjekts, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Renditeerzielung
pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschaftshauser, Gewerbe-grundstiicke, Blrogebaude,
Hotels u.a.) in Betracht.

C. Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren, das auf den Wert des Grundstiicks zuzilglich des Zeitwerts der baulichen
Anlagen und AuBRenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung
préadestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser,
etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u.a. angewendet.

Ergebnis:

Im vorliegenden Bewertungsfall scheidet das Vergleichswertverfahren aus weil anwendbare
Vergleichskaufpreise nicht in ausreichender Anzahl vorliegen.

Das Objekt ist sowohl zur Eigennutzung (z.B. Hauptwohnung zzgl. Vermietung) als auch zur
vollstandigen Vermietung geeignet.

Daher werden Sach- und Ertragswert gleichermal3en beriicksichtigt.
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Bodenwertermittlung

Der Bodenwert eines Grundstlicks ist grundsatzlich aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu
ermitteln. Als Vergleichsgrundstiicke sind solche geeignet, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale (Lage, Nutzbarkeit, Beschaffenheit, etc.) mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichende Ubereinstimmungen aufweisen.

Fur den relativ haufigen Fall, dass keine derartigen vergleichbaren Kaufpreise vorliegen, kénnen die
Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse zugrunde gelegt werden.

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliefungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts vom Vergleichskaufpreis bzw. Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4
ImmoWertV).

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines amtlichen
Bodenrichtwerts durchgefihrt.

Der amtliche Bodenrichtwert liegt It. Nachfrage beim Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg fur den
Bereich der Bewertungsgrundstiicke
bei 390,00 €/m2inkl. ErschlieBung (Stichtag 01.01.2024)

Das Hausgrundstiick FI.St. 8539/1 wird Uiber eine schmale Stichstra3e (ohne Wendeplatz)
erschlossen.

FI.St. 8539/1 (567m?2)
Hausgrundstiick

567m2 x € 390,00
2> € 221.130,00

Bodenwert fr FI. Nr. 8563/49 =>» 390,00 €/m?
16m? x € 340,00 = € 5.440,00 = rd. € 6.240,00
Bodenwert flir FI. Nr. 8563/53 =>» 390,00 €/m?

339m? x € 390,00 = € 132.210,00
Anteiliger Bodenwert fir 2/40-MEA € 132.210,00:40x2=€ 6.61050 = rd. € 6.600,00
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6.2 Das Sachwertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §8 35-39 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts
mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §39.

Nach Maligabe des §7 Abs.2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche Auf3enanlagen), sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemafier, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage bei den Herstellungskosten zu bericksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittichen Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am Ortlichen
Grundstiicksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuR3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend 836 ImmoWertV nach
den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsansatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

6.2.1 Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertansatze

Gesamtnutzungsdauer (84 (2) ImmoWertV)
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an tblicherweise genutzt werden kann.

FI.St. 8539/1 GND Wohnhaus (A) — 80 Jahre GND Garage (B) — 40 Jahre
FI.St. 8563/49 | GND Garage (C) — 40 Jahre

Geb&udealter (84 (1) ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
malfigeblichen Stichtags und dem Baujahr.

FI.St. 8539/1 Wohnhaus (A) — GA = 62 Jahre Garage (B) — GA = 47 Jahre (>40J)
FI.St. 8563/49 | Garage (C) — GA =62 Jahre (>40J)
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Restnutzungsdauer (84 (3) ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann.

Sie wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts koénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Das Wohngebdude (A) wurde 1961 gebaut, 1962 bezogen und nur geringfligig modernisiert.

Somit ergibt sich folgender Ansatz:
Baujahr + Gesamtnutzungsdauer ./. Jahr der Wertermittlung = (Ubliche) Restnutzungsdauer

1962 + 80 Jahre A 2024 => 18 Jahre

Wohnhaus (A): Erfolgte Modernisierungen innerhalb der letzten 20 Jahre

Erneuerung der Fenster 1,0P von 2,0P
Erneuerung der Heizung 1,5P von 2,0P
Erneuerung des Innenausbaus 0,5P von 2,0P

3,0 Modernisierungspunkte

Bei einem Geb&udealter von mehr als 80 Jahren und Ansatz von 3 Modernisierungspunkten ergibt
sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 24 Jahren.

Die_Garagen (B) und (C) sind &lter als 40 Jahre.
Hier wird die Restnutzungsdauer nur noch mit dem Mindestansatz von 10% der Gesamt-
nutzungsdauer 40 Jahre x 10% = RND 4 Jahre zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten (NHK) haben It. ImmoWertV die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache®
und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir Wohnhaus (A) — FI.St. 8539/1

auf Basis der Bruttogrundflache

Wagungsanteile der Gebaudestandards

Bauteile Vorhand. %- Anteil x NHK* Summe
Standard

AuRenwéande 1 23% x € 655,00 = € 150,65

Dach 2-3 15% x € 780,00 = € 117,00

Fenster/Aul3entiiren 3 11% x € 835,00 = € 91,85

Innenwande/Innentiren 2 11% x € 725,00 = € 79,75

Decken/Treppen 3 11% x € 835,00 = € 91,85

Boden 2-3 5% x € 780,00 = € 39,00

Sanitar 2-3 9% x € 780,00 = € 70,20

Heizung 3 9% x € 835,00 = € 75,15

Sonstige technische 2-3 6% x € 780,00 = € 46,80

Einrichtungen

NHK 2010 Grundwert > | = € 762,25
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Standard nach Wagungsschema Typ 1.11
1 23,0% € 655,00
2 11,0 % € 725,00
2-3 35,0 % € 780,00
3 31,0 % € 835,00

Wohnhaus (A) - NHK 2010 Grundwert = 762,25 €/m? (BGF), Baunebenkosten (BNK) 17%
+ USt. inklusiv, Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, RNDmod. 24 Jahre; bei <=3 Mod.Punkt

o Doppelhaus x 0,94 = 716,52 € (NHK 2010)
e BPI (Baupreisindex 05/24) x 1,827 = 1.309.08 € (NHK WEST)

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fur Garage (B) — FI.St. 8539/1
auf Basis der Bruttogrundflache

NHK 2070 Grundwert = 245,00 €/m? BGF, inkl. Baunebenkosten (BNK) 11% + USt.
Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre, RND geschatzt 4 Jahre (10% = Mindestansatz)

e BPI (Baupreisindex 05/24) X 1,827 = 447,62 € (NHK WEST)

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Garage (C) — FI.St. 8563/49
auf Basis der Bruttogrundflache

NHK 2010 Grundwert = 245,00 €/m? BGF, inkl. Baunebenkosten (BNK) 11% + USt.
Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre, RND geschéatzt 4 Jahre (10% = Mindestansatz)

¢ Reihengarage x 0,90 = 220,50 € (NHK 2010)
e BPI (Baupreisindex 05/24) x 1,827 = 402,85 € (NHK WEST)

Baupreisindex

Die Berechnungsgrundlagen und die damit verbundenen NHK-Werte beziehen sich auf das Basisjahr
2010. Die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird Gber den vom statistischen Bundesamt
ermittelten Baupreisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude bertcksichtigt.

Der Baupreisindex zum Stichtag betragt It. Statistischem Bundesamt: BPI (05/24) = 1,827

AulRenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend 836 ImmoWertV nach
den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsansétzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Fur FIL.St. 8539/1 werden die AuBenanlagen im Sachwert mit einem Pauschalansatz von 5% der
Gebaudezeitwerte beriicksichtigt.

Alterswertminderung (838 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer.

FI.St.8539/1 Wohnhaus (A)
RNDmod. 25 Jahre/GND 80 Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,3125
Garage (B) )
RND 4 Jahre/GND 40 Jahre = AlterswertmInderungSfaktor 0,10

Garage (C)
F.5t.8563/49 RND. 4 Jahre/GND 40 Jahre = AlterswertminderungSfaktor 0,10
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Sachwertfaktoren (839 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufig angepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den
8835 bis 38 ImmowertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des Objekts und in Abstimmung mit  Grund-
sticksmarktbericht und Sprengnetter-Fachdatenbank wird der objektspezifische Sachwertfaktor mit
SF = 1,3 eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen

2. Baumaéangeln und Bauschaden

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

4, Bodenverunreinigungen

5. Bodenschatzen

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu- oder
Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Erforderliche Reparaturen

Fur den aktuellen Reparaturbedarf an Wohnhaus (A) und Garage (B) wird eine Uberschlagige
Schéatzung der direkt erforderlichen Aufwendungen als Pauschale zugrunde gelegt.

Es wird unterstellt, dass die Hohe des Abschlags ausreichend ist, solche Reparaturen auszufiihren,
die zur Verwirklichung der geschéatzten Restnutzungsdauer notwendig sind.

Fl.St.8539/1 boG «ieinreparaturen, (pauschal) => ca. € 30.000,00
(hier Ansatz 5% der Herstellungskosten = € 600Tsd. x 0,05)

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen notwendig).
Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und der darauf basierenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin - ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o0.4.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung - angesetzt sind.

21

2K 19/24 Dreifamilienhaus mit 2 Garagen, 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33



Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

6.2.2 Ermittlung der Gebaudewerte auf FI.St. 8539/1 - Hausgrundstick

Gebaude Wohnhaus Garage
(A) (B)

Baujahr (Erstbezug) 1962 1977
Baujahr fiktiv  (NR (A): 2024 + 24 - 80=1968) 1968

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 446,0 m2 14,0 m2
Baupreisindex (BPI) Stand 05/24 182,7 182,7

(umgerechnet/Basis 2010)

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

(siehe Berechnung Seite 19-20)

e NHK im Basisjahr (2010) 716,52 € 245,00 €
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.309,08 € 447,62 €

Herstellungswert (inkl. BNK)

e Normgebaude 583.849,68 € 6.266,68 €
e Zu- bzw. Abschlage

- Zuschlag fiir Kellertreppe 1) + 4.000,00 €
- Zuschlag fiir Balkon 2) + 7.000,00 €

Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 594.849,68 € 6.266,68 €
Alterswertminderung (linear) (linear)

e Gesamt-/Restnutzungsdauer mod. 80/24) 40/4

(GND) / (RND mod. *)

e X Alterswertminderungsfaktor x 0,3125 x 0,10
Zeitwert ( inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 178.454,90 € 626,67 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 178.454,90 € 626,67 €
*) mod. RND, s. Seite 19
Nebenrechnungen:

Kellertreppe 1) 9 x € 250,00x1,827 = € 4.110,75 ca. € 4.000,00
mit Rampe:

Balkon: 2) 5,7m3x € 500,00x1,827 = € 5.206,95 ca. € 7.000.00

‘ Platte:

Gelédnder: 7,0ifm x € 150,00x1,827 = € 1.918,35
€7.125,30
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundsticksmarkt

Wert des Wohnhauses (A) 178.454,90 €
+ 626,67 €

Wert der Garage (B) = 179.081,57 €

Wert der AuRenanlagen (pauschal ca. 5% der Gebaudezeitwerte) + 9.000,00 €

Wert der Gebaude und Aul3enanlagen = 188.081,57 €

Bodenwert des bebauten Grundstiicks (vgl. Bodenwertermittiung) + 221.130,00 €

Vorlaufiger Sachwert = 409.211,57 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) ¥ X 1,3

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks = 531.975,05€

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-

merkmale (Uberschlagig geschatzt)

- fur sofort erforderliche Kleinreparaturen pauschal
boG Reparaturen 2 5% der Geb&audeherstellungswerte J. 30.000.00 €

= 501.975,05 €

Sachwert des Grundsticks FI.St. 8539/1 rd. 502.000,00 €

DDer Sachwertfaktor wurde unter Berucksichtigung der objektspezifischen Randbedingungen mit

Hilfe der Sprengnetter-Fachdatenbank sowie weiterer Recherchen eingeschatzt.
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6.2.3 Ermittlung der Gebaudewerte auf FI.St. 8563/49 - Garagenanlage

Gebaude Garage
Baujahr 1962
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 16,0 m2
Baupreisindex (BPI) Stand 05/24 182,7
(umgerechnet/Basis 2010)
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
(siehe Berechnung Seite 20)
e NHK im Basisjahr (2010) 220,50 €
e NHK am Wertermittlungsstichtag 402,85 €
Herstellungswert (inkl. BNK)
e Normgebaude 6.445,60 €
e  Zu- bzw. Abschlage
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 6.445,60 €
Alterswertminderung (linear)
e Gesamt-/Restnutzungsdauer mod. 40/4
(GND) / (RND mod. *)
e X Alterswertminderungsfaktor x 0,10
Zeitwert ( inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 644,56 €
Gebaudewert Garage (inkl. BNK) 644,56 €
Bodenwert des bebauten Grundstuicks (vgl. Bodenwertermittiung) + 6.240,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 6.884,56 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstulicks = 6.884,56 €
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt)
- fir sofort erforderliche Kleinreparaturen pauschal /. 325,00 €
boG Reparaturen 2 ca. 5% des Gebaudeherstellungswertes | _ 6.559 56 €
Sachwert des Grundstiucks FI.St. 8563/49 rd. 6.500,00 €
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6.3 Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren ist in den § 27-34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrége
ermittelt. Soweit Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen
wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrégen
abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt
werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 8840 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des 831 Abs.1, der Restnutzungsdauer im Sinne des §4
Abs.3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinses im Sinne des 8§33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRRgabe des §7 dem vorlaufigen
Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Beruicksichtigung  vorhandener  besonderer  objektspezifischer  Grundsticksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

Fur die Ertragswertermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren
3. das periodische Ertragswertverfahren

Erlauterung der verwendeten Wertansatze

Rohertrag (831 Abs.2 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Reinertrag (831 ImmoWertV)
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (832 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgeméfRe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostentibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des 8556 Absatz 1 Satz 2 BGB.

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie
den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Verwaltungskosten . jéhrlich je Wohneinheit € 420,00
Lt. Sprengnetter, Marktdaten, Praxishilfen, 3 x € 420,00 = € 1.260,00

Bd. 3, 3.05/7, Tabellenwerte fiir 2024

jahrlich je Garage € 46,00

> Verwaltungskosten p.a. = € 1.306,00
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Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen.

Instandhaltungskosten Wohnnutzung € 13,80 p.a. je m? Wohnfldche

Lt. Sprengnetter, Marktdaten, Praxishilfen, 234m? x € 13,80 = € 3.229,20
Bd. 3, 3.05/5, Tabellenwerte fiir 2024 fir Garage jahrlich € 104,00
> Instandhaltungskosten p.a. =€ 3.333,20

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung durch uneinbringliche
Zahlungsriuickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen, voribergehenden Leerstand,
evtl vom Eigentimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten und Kosteneiner Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Raumung.

mle;?)l:;eglr\:\:tl?er;lsMarktdaten Praxishilfen Jahrlich 2% des Rohertrags

Bd. 3. 3.05/8 €23.140,00 x 2% € 462,80
> Mietausfallwagnis p.a. = € 462,80

Zusammenstellung der Werte

Verwaltungskosten =€ 1.306,00

Instandhaltungskosten +€ 3.333,20

Mietausfallwagnis +€ 462,80

> Bewirtschaftungskosten p.a. = € 5.102,00

Die Bewirtschaftungskosten fur FI.St.8539/1addieren sich zu einer Summe von ca. € 5.100 (p.a.) und
werden im Ertragswertverfahren mit (aufgerundet) 22% der Netto-Kaltmiete angesetzt.

Die Bewirtschaftungskosten fur FI.St.8563/49 addieren sich zu einer Summe von ca. € 162,00 (p.a.).

Liegenschaftszinssatz (8§21 Abs.2 ImmoWertV)

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinsen werden nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach den 8827-34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg verdéffentlicht im Grundstlicksmarktbericht 2023
Auswertungen zu Liegenschaftszinsen. Der Liegenschaftszins wird fir Ein-bis Dreifamilenhduser bei
einer Restnutzungsdauer von 21-40 Jahren mit einer Spanne von 0,25-1,98 und im Mittel mit LZ=1,1
angegeben. Dieser Ansatz wird nach weiteren Recherchen — auch in der Sprengnetter-Fachdaten-
bank - als angemessen eingeschatzt und im Gutachten zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (87 ImmoWertV)

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Ertragswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen
und Liegenschaftszinssatzen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer , Restnutzungsdauer und besondere objektspezifische Besonderheiten
siehe Ausfiihrungen unter ,Erlauterungen zum Sachwert"
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Ermittlung des Ertragswerts fur FI.St. 8539/1 - Hausgrundstiick

Nutz- bzw. (Netto-Kalt-)Miete
Einheit Wohnflache monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Wohnhaus (A) -W1 ~ 80,00 ~ 8,90 712,00 8.544,00 €
W2 ~ 82,00 ~ 8,20 672,40 8.068,80 €
w3 ~ 72,00 ~ 7,00 504,00 6.048,00 €
Garage (B) 40,00 480,00 €
>= 1.936,20 23.140,80 €
Ortstbliche jahrliche (Netto-Kalt-) Miete insgesamt 23.140,80 €
Bewirtschaftungskosten 22,00% ) 5.090,98 €
jahrlicher Reinertrag 18.049,82 €
Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zugeordnet ist)
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 1,1%| von 221.13000 € | - 2.432,43 €
Ertrag der baulichen Anlage = 15.617,39 €
Vervielféltiger
bei p =1,1% Liegenschaftszinssatz
n = 24 Jahre Restnutzungsdauer X 20,993
Ertragswert der baulichen Anlagen = 327.855,95 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 221.130,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstulicks = 548.985,95 €
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt)
- fur sofort erforderliche Kleinreparaturen pauschal
boG Reparaturen 2 5% der Gebaudeherstellungswerte . 30.000,00 €
= 518.985,95 €
Ertragswert des Grundstlicks FI.St. 8539/1 rd. 519.000,00 €
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Ermittlung des Ertragswerts fur Fl.St. 8563/49 - Reihengarage
Nutz- bzw. (Netto-Kalt-)Miete
Einheit Wohnflache monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Garage (C) 50,00 600,00 €
Ortsubliche jahrliche (Netto-Kalt-) Miete insgesamt 600,00 €
Bewirtschaftungskosten 12,00% - 72,00 €
jahrlicher Reinertrag 528,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zugeordnet ist)
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 1,1 % von 6.240,00 € - 68,64 €
Ertrag der baulichen Anlage = 459,36 €
Vervielfaltiger
bei p =1,1% Liegenschaftszinssatz, n = 4 Jahre Restnutzungsdauer X 3,892
Ertragswert der baulichen Anlagen = 1.787,83 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 6.240,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 8.027,83 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale (Uiberschlagig geschatzt)
- fir sofort erforderliche Kleinreparaturen pauschal . 325,00 €
boG Reparaturen 2 5% des Gebaudeherstellungswertes = 7.352,55€
Ertragswert des Grundsticks FI.St. 8563/49 rd. 7.000,00 €

7. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
7.1 Verkehrswert FI. Nr. 8539/1 - Hausgrundstiick

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich sowohl am Sachwert als auch am Ertragswert orientieren.

Die ermittelten Werte fur das bebaute FI.St. 8539/1 betragen:
Gewicht (i.d.R)

Sachwert 502.000,00 € 1 1-2 502.000,00 €
Ertragswert 519.000,00 € 1 (0,5-1) 519.000,00 €
2 1.021.000,00 €

Gewichteter vorlaufiger Verkehrswert 1.021.000,00 €/ 2 = 510.500,00 €

rd. 511.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus (A) und Garage (B) bebaute FISt. 8539/1
zu 0,0567ha, in 97084 Wirzburg, Elli-Michler-Str.33
wird zum Qualitatsstichtag 16.08.2024 eingeschatzt mit:

511.000,00 €
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7.2 Verkehrswert FI. Nr. 8563/491 - Reihengarage

Die ermittelten Werte fur das bebaute FI.St. 8563/49 betragen:

Sachwert 6.500,00 €
Ertragswert 7.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus (A) bebaute FISt. 8539/1 zu 0,0339ha,
in 97084 Wirzburg, Eli-Michler-Str.33 wird zum Qualitatsstichtag 16.08.2024

- nach dem Ertragswert - eingeschatzt mit:

7.000,00 €

7.3 Verkehrswert 2/40-MEA an FI. Nr. 8563/53 - Garagenhof

Der Garagenhof ist eine asphaltierte Flache.
Im Randbereich zu den Garagen breitet sich Pflanzenwuchs aus.

Bodenwertanteil 2/40-MEA an Fl. Nr. 8563/53 = 6.600,00 €
Zuschlag fiir bestehende Befestigung + 400,00 €
rd. 7.000,00 €

Der Verkehrswert fiir den 2/40-Miteigentumsanteil an FISt. 8563/53 zu 0,0339ha, in 97084
Wirzburg, Am Hungrigen Bihl wird zum Qualitatsstichtag 16.08.2024 eingeschétzt mit:

7.000,00 €

8. Schlussbemerkung

Das Gutachten wurde von mir nur zum Zwecke der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungs-
verfahren erstellt. Eine anderweitige Verwendung ist ohne meine Einwilligung nicht gestattet.

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Veitshochheim, den 05.09.2024

g\ke Sedlacey

"’éﬁ

Elke Sedlacek
Sachverstandige fur Immobilien- und Grundstucksbewertung (IHK)
ImmoSchadenbewerter (gepruft nach Sprengnetter)
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Anhang:

Literaturverzeichnis

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung.
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter GmbH, Sinzig

Kleiber Wolfgang, Simon Jurgen: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-,
Versicherung- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung von WertV und BelwertV,
Bundesanzeigerverlag

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten - Bekanntmachung vom 14.Juli 2021 (BGBI.2805)

ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur ImmobilienwertV — finale Fassung verdffentlicht am
20.September 2023 durch das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und

Bauwesen.

WertR: Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni
2006)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
vom 08.August 2020 (BGBI.1S.1728)

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

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 (Kapitel 2.12.4)
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2. Ausschnitt aus der Strassenkarte

/
(

S | ~/ obe

Gnﬁtenl{ﬁ:n. = 8""99"-9:'“.,}'?“" /7
( S0\ S, J'l, Unterpleichfeld
L . ~Rimpar Mohihaused
) S 3 Se
T Sy K{.M.it\!&goﬁn ;'l-(B[nAl»Eh- ’;, —

L \
““Margetshéchheim \
Veltf\ ochheim | =

< ,

S
unterddrbach-

b Hettstadt

- -
- - e —

ihofen O waldbattelbruna SN |l
3 (" # G f-Hochberg” ~==

= =\ WA\ z
3 Sle}iruhil AN .
——l : \ v
N ' ‘ Bieh

Y S / . E
\mldﬁvunnﬂﬂwm < 1 ~Randersacker
) ey SR Theitheim /7 #
- A /.: ¢ . ) AN —
N Kist= - - \‘ Westheim
@ AC NSy : - RS
A ER . | ) g
¢ 'y / - Reichenberg JEn iy ~
o \/ | % Kaiter

3]

v \ / T
eim=— o ) t 3

5 “/ _DA | Rottenbade = ;
A\ )] =
\ | p{ Liadflur ) R —

—Y Sommerhaisen SErlat
Winterhausen !
. BV

Y, A [
Klginrinderfeld Yengergasases ) - \
7, it V ng Fuchsstadt .

X o= |

3. Ausschnitt aus der Ortskarte von Heidingsfeld
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Elke Sedlacek
Gutachterin fir Grundstlicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

4. Amtlicher Lageplan
M 1: 1000

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Wiirzburg

Weikenburgstraite 10
97082 Wirzburg

Flursbbck: 85391 Gemeinde: Stadt Wilrzburg
Gemarkung: Heidingsfeld Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Unterfranken

(Maf3stab ist durch Kopieren verzerrt)

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 17.08.2024

8563/1 '

]

T

FHELASEE

mgrllh r;ﬂl"mllth‘l Gabrauch,
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5. Bauzeichnung
Wohnhaus (A) auf FI.St. 8539/1

Hier: Kellergeschoss
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S

-
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S, TR N
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5. Bauzeichnung
Wohnhaus (A) auf FI.St. 8539/1

Hier: Erdgeschoss

E 20 7792 -
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5. Bauzeichnung
Wohnhaus (A) auf FI.St. 8539/1
Hier: Obergeschoss = Wohnung W2
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5. Bauzeichnung
Wohnhaus (A) auf FI.St. 8539/1
Hier: Dachgeschoss = Wohnung W3
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Das Dachgeschoss ist heute ausgebaut. Plane dazu existieren nicht.
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Friedrich-Ebert-Str. 3

97209 Veitshochheim

5. Bauzeichnung

Wohnhaus (A) auf FI.St. 8539/1

Hier: Schnitt
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6.. Fotos

Hauszugang + Garage (B)

R o e ST o R
Kellertreppe innen Kellertreppe auf3en
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