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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung

Bewertungsgegenstand

Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert

Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

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

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

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

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 137/2, Kister Stralte 5

97204 Hochberg

Sondereigentum Nr. 2 ( Wohnraume im Ober- und Dach-
geschoss mit zwei Balkonen und dem Spitzboden samt zwei
Kellerraumen Nr. 2 und der Garage Nr. 2)

Sh. Seite 46

393.000.- € (dreihundertdreiundneunzigtausend Euro)

Vermutlich vermietet (Mieter sh. Anschreiben)

Vermutlich Selbstverwaltung durch Eigentimergemeinschaft

Keines feststellbar

Keine feststellbar

Soweit erkennbar, minimaler Uberbau des Nebengebiudes
auf Flurstick 137 auf das Bewertungsgrundstick FI. Nr.
137/2 ( ca. 0,5 Quadratmeter). Stammgrundstick im Sinne
des ZVG ist das Flurstiick 137, d.h. Eigentimer des Uber-
baus ist der jeweilige Eigentimer des Flurstlicks 137

Ansprechpartner

Markt Héchberg ( Zentrale )

Tel: 0931/497070

Markt Hochberg ( Bauverwaltung ) Tel: 0931/497070

Markt Hochberg ( Beitrage )

Tel: 0931/497070

Landratsamt Wirzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Scheiner Tel: 0931/8003347

Landratsamt Wurzburg ( Bauverwaltung ) Frau Schnabel Tel: 0931/8003854
Landratsamt Wirzburg ( Technik ) Frau Becker Tel: 0931/8003381
Landratsamt Wirzburg ( Altlastenkataster ) Frau Lesch Tel: 0931/8003725

Vermessungsamt Wirzburg

Tel: 0931/39060

Amtsgericht Wirzburg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0931/3812306

Hilfreiche Links

www.hoechberg.de

www.wikipedia.org/wiki’hoechberg

www.landkreis-wuerzburg.de
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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 W 04/2025

Amtsgericht Wurzburg

-Abteilung fur Zwangsversteigerungs- u.
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wiirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wrzburg
( Abteilung fir Zwangsversteigerungs- u. Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 24.06.2025 unter
dem Geschéaftszeichen 2 K 37/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Sonder-
eigentum Nr. 2 ( Wohnrdume im Ober- und Dachge-
schoss mit zwei Balkonen und dem Spitzboden samt
zwei Kellerraumen Nr. 2 und der Garage Nr. 2 ) in der
Kister StralRe 5, der Gemarkung 97204 Hoéchberg

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
der beschlagnahmten Sondereigentumseinheit ermittelt
werden

18.09.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag, 18. Sep-
tember 2025 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr be-
sichtigt

Alle am Verfahren beteiligten wurden mit Schreiben vom
04.09.2025 ordnungsgemal’ Uber diesen Besichtigungs-
termin informiert. Dennoch wurde keine Innenbesichtig-
ung der Sondereigentumseinheit Nr. 2 ermoglicht bzw.
ist die Eigentumerin der Sondereigentumseinheit Nr. 2
nicht zum Ortstermin erschienen

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aullen durchgefiihrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem &aufleren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen

Aussagen uber nicht prufbare Umstande u. dem Zu-
stand innerhalb des Gebaudes sind somit nicht moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.30 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung bendtigten ( 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 fir Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Wdirzburg ) im Malfistab 1 : 1000 vom
22.07.2025
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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

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Wohnungsgrundbuchauszug ( Héchberg, Blattstelle
12068 ), Abdruck vom 18.12.2024 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll)

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (Ab-
bruch und Neubau eines Zweifamilienwohnhauses )
des Architekturbliros Dieter Kolb, Rimpar, vom
01.06.1994 ( genehmigt mit Bescheid des Landrats-
amtes Wirzburg vom 09.08.1994, Genehmigungs-
nummer 1131/94 ) aus dem Besitz des Marktes
Hochberg

Urkunde aus der Grundakte ( Begriindung von Wohn-
ungseigentum gemafll § 8 WEG) des Notariats Dr.
Wolf Loffler, Wirzburg, vom 28.02.2017 ( URNTr.
0280/17 ) aus dem Besitz des Grundbuchamtes
Wirzburg

Urkunde aus der Grundakte (Kaufvertrag) des
Notariats Dr. Wolf Léffler, Wirzburg, vom 28.02.2017
( URNTr. 0281/17 ) aus dem Besitz des Grundbuch-
amtes Wurzburg

Urkunde aus der Grundakte (Bestellung einer
Grunddienstbarkeit und einer beschrankt persénlich-
en Dienstbarkeit zu Art. 7 Abs. 6 und Art 29 Abs. 2
Nr. 1 BayBO ) des Notariats Herbert Friederich,
Wirzburg, vom 15.06.1994 ( URNr. 2150F/94 ) aus
dem Besitz des Grundbuchamtes Wirzburg
Sanierungssatzung Uber die formliche Feststellung
des Sanierungsgebietes ,Altort Hochberg“ ) vom
28.04.2004 inklusive der 1., 2. und 3. Anderung vom
01.03.2005, 26.03.2019 und 07.05.2019 (samt Anla-

gen)

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Wirzburg
( Stand 01.01.2024 )

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Wurzburg

Stralen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Wirzburg ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Marktgemeinde Hochberg ( Bebauungsplan, Bauakte,

Kasse usw. )
Vermessungsamt Wirzburg

Freistaat Bayern
Unterfranken

97204 Hochberg
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- Gemeindeteil/Stralle
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Kister StralRe 5

Wirzburg
Wirzburg
Hoéchberg
12 068

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
- Gemarkung

- Flurstiicks-Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Verkehrswertgutachten W 04/2025

1

Hdéchberg

137/2

Kister Str. 5, Gebaude- u. Freiflache
308 m?

650/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen
Nr. 2 im Obergeschoss und Dachgeschoss mit zwei
Balkonen und dem Spitzboden samt zwei Keller-
raumen Nr. 2 und der Garage Nr. 2 (Wohnung Nr. 2)

-Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2-

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 12067 bis Blatt 12068)

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

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch an-
dere Wohnungseigentimer

Ausnahme:

Veraulerung an Ehegatten,

an Verwandte gerader Linie und deren Ehegatten,
durch Insolvenzverwalter,

durch Zwangsvollstreckung,

durch Grundpfandrechtsglaubiger, wenn von ihm er-
worben, zur Weiterveraulierung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 28.02.2017 URNTr.
280/17 Notar Dr. Wolf Loffler, Wirzburg Bezug ge-
nommen,; ubertragen aus Blatt 9711; eingetragen am
17.03.2017
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2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

1

Sh. Grundbuch!

1 (= FI. Nr. 137/2/Sondereigentum Nr. 2)
Alleineigentum an Sondereigentumseinheit Nr. 2

Auflassung vom 28.02.2017; eingetragen am
26.05.2017

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

1,2,3u.5

1 (= FI. Nr. 137/2/Sondereigentum Nr. 2)

Fensterverbot flr den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flst. 137; gemafl Bewilligung vom
15.09.1930; eingetragen am 25.09.1930 und hierher
Ubertragen am 17.03.2017
Geruchsimmissionsduldungsrecht fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flst. 137; gemal Be-
willigung vom 15.06.1994, URNr. 2150/94 — Notar
Friederich, Wiurzburg; eingetragen am 11.07.1994
und hierher Ubertragen am 17.03.2017

Sanierung wird durchgefthrt (Markt Hoéchberg, AZ: IlI
— 614/Hei); eingetragen am 09.07.2004 und hierher
Ubertragen am 17.03.2017

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Wirzburg, AZ: 2 K 37/24 ); eingetragen am
18.12.2024

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Abteilung 1ll des Grundbuches wurde nicht einge-
sehen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung unterstellt, dass eventuell beste-
hende Eintragungen bei einer Verduflerung geldscht
oder durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglich-
en, bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bertcksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitradge usw. ) unberucksichtigt
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

- Gemeindeteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Der Markt Hochberg ist ein Markt und zugleich eine
Stadtrandgemeinde der Stadt Wirzburg im unter-
frankischen Landkreis Wirzburg, der im Osten direkt
an die Stadt Wirzburg bzw. den Stadtteil Zellerau
bzw. im Westen direkt an die Gemeinde Waldbuttel-
brunn angrenzt

Der Héchberger Ortskern ist etwa funf Kilometer von
der Wirzburger Innenstadt entfernt und Uber die
Bundesstrale 8 und 27 erreichbar

Neben der bereits erwadhnten Universitatsstadt Wirz-
burg mit rd. 128.000 Einwohnern sind weitere
groliere Stadte in der Nahe z.B. das Oberzentrum
Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Nordosten
( ca. 44 km Entfernung ), die Stadt Kitzingen ( ca.
21.000 Einwohner ) im Sudosten ( ca. 24 km Entfern-
ung ), die Stadt Ochsenfurt ( ca. 11.000 Einwohner )
im Sudosten ( ca. 23 km Entfernung ) sowie die Stadt
Marktheidenfeld ( ca. 11.000 Einwohner ) im Nord-
westen ( ca. 26 km Entfernung )

Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit rd.
756.000 Einwohnern befindet sich in ca. 109 km Ent-
fernung

Es besteht nur die Gemarkung Héchberg, allerdings
besteht der Markt Hochberg aus zwei Ortsbereichen,
namlich dem Altort und dem Ortsteil Hexenbruch. Da-
riber hinaus sind die Neubaugebiete ,Mehle und
Mehle II“ entstanden

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hoéchberg betragt die
Einwohnerzahl der Marktgemeinde Hoéchberg rd.
9.600 ( Stand 31.12.2024 )

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hochberg betragt die
gesamte Gebietsflache der Marktgemeinde Hoéchberg
rd. 7,55 km?

Ca. 1.272 Einwohner je Quadratkilometer

Markt Hochberg ca. 280 m d. NN im Mittel ( katho-
lische Kirche ), Hb6henlage des Bewertungsgrund-
stuckes zwischen 285 und 289 m . NN.

Freistaat Bayern

Unterfranken

Minchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 258 km Ent-
fernung )
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2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Stral3ennetz

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im Ortskern
von Hochberg, unmittelbar dstlich der Kister Stralle,
Nahe Ecke ,Kister Stralle/Am Trieb“, ca. 100 m
Ostlich der ,Hauptstralle bzw. der Heidelberger Stra-
Re“, ca. 600 m nordostlich des Gewerbegebietes
.,Matzenhecke®, ca. 600 m sudwestlich der Bundes-
stral3e 8

Die Wohnlage ist als mittlere Wohnlage einzustufen
(Wohnlage ohne besondere Vor oder Nachteile)

Die mittlere Wohnlage ist gekennzeichnet durch Frei-
flachen und mit durchschnittlicher Immissionsbelast-
ung. Typisch daflr sind die Wohngebiete im Ortskern
bzw. im Altortbereich, soweit sie nicht an Hauptver-
kehrsstrallen liegen oder die Grundstiicke gentigend
Freiflachen, jedoch keine besondere Freilage haben

Insgesamt sehr beliebter Wohn-Vorort von Wirzburg
mit Nahe zum Ortsmittelpunkt von Hochberg bzw.
den Bereich um die HauptstralRe sowie hervorragen-
den infrastrukturellen Einrichtungen. Die Entfernung
zum Stadtzentrum von Wirzburg betragt ca. 5,00 km

Weiterer Standortvorteil dieser Immobilie ist die be-
reits erwahnte Nahe zur Stadt Wurzburg ( Stadtteil
Zellerau im Osten an die Marktgemeinde Hochberg
angrenzend ), sowie die gute Verkehrsanbindung an
die Bundesautobahn 3 und 81 ( Gber Bundesstralte 8
und 27 )

Keine qualifizierte bzw. klassifizierte Geschéaftslage
allerdings auch Lage innerhalb von dorflichem Misch-
gebiet im Sinne des § 5 BauNVO, d.h. auch nicht
wesentlich stérende gewerbliche Nutzung vorstell-
bar), Bewertungsrundstiicke jedoch eher abseitig,
d.h. fir Gewerbe mit Laufkundschaft eher ungeeignet

Die Marktgemeinde Hochberg hat einen direkten An-
schluss an die Bundesstraflten 8 (ca. 600 m Entfern-

ung )

Die BundesstralRe 27 befindet sich in ca. 1 km Ent-
fernung, die Bundesstral’en 13 und 19 befinden sich
in ca. 7 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle ,Wurzburg/
Kist* ) ist in ca. 5 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 81 ( Dreieck ,Wirzburg West* ) ist in ca. 7 km
Entfernung, die Bundesautobahn 7 ( Kreuz ,Biebel-
ried“ ) ist in ca. 19 km Entfernung sowie die Bundes-
autobahn 70 ( Dreieck ,Schweinfurt/Werneck® ) ist in
ca. 36 km Entfernung erreichbar
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- Flughéfen

- Bahnhdéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz befindet sich
in Giebelstadt ( ca. 26 km Entfernung )

Der Flugplatz Giebelstadt hat eine ca. 2.000 m lange
und ca. 30 m breite Betonpiste und ist lediglich fir
Flugzeuge bis zu 14 Tonnen hoéchstzuldssiger Flug-
masse, Hubschrauber, Motorsegler, Segelflugzeuge
und Ultraleichtflugzeuge mit Sprechfunkausristung
geeignet

Sportflieger kdnnen zudem auf dem ca. 5 km entfernt
gelegenen Sonderlandeplatz Hettstadt oder dem Ver-
kehrslandeplatz Wurzburg-Schenkenturm ( ca. 9 km
Entfernung ) starten und landen

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 114 km Entfernung ), in Nirnberg ( ca. 108 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 146 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 185 km Entfernung ) zu finden

Die Marktgemeinde Hochberg selbst verflgt Uber
keinen eigenen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn

Der nachstgelegene Bahnhof ( auch ICE-Bahnhof )
ist der Hauptbahnhof ,Wirzburg-Altstadt® in ca. 7 km
Entfernung

Hier treffen sich eine Nord-Siid-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Munchen mit der von Nordwest nach
Siidost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet,
dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Re-
gensburg, Passau, Wien und weiter nach Budapest

Es bestehen mindestens stundliche 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 Zigen des Regionalverkehrs angeboten

Des Weiteren ist der ca. 8 km entfernt gelegene
Bahnhof Wirzburg-Zell neben dem Haltepunkt Wiirz-
burg-Sud und dem Hauptbahnhof der dritte noch ak-
tive Personen-Bahnhof der Deutschen Bahn im Wrz-
burger Stadtgebiet

Die Marktgemeinde Hochberg ist durch den Lini-
enverkehr des VVM ( Verkehrsunternehmens-Ver-
bund Mainfranken GmbH ) rel. gut an die umliegen-
den Stadte ( insbesondere die Stadt Wurzburg ) und
Gemeinden sowie das Umland angebunden

Am Ort bestehen mehrere Zusteigemdglichkeiten zu
den Hauptlinien 17 ( Wurzburg - Héchberg ) und 18
( Wirzburg — Héchberg/Hexenbruch )

Die nachstgelegene Zusteigemoglichkeit zur Linie 18
ist die Haltestelle ,Bergstrale® (in fullaufiger Ent-
fernung )
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde
2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Eigentumswohnung mit zwei Garagenstellplatzen in Héchberg

Ab der nahe gelegenen Stadt Wirzburg bzw. dem
Stadtteil Zellerau besteht zudem die Zusteigemdg-
lichkeit zu den stadtischen StralRenbahnlinien 2
( Hauptbahnhof - Zellerau ) und 4 ( Sanderau - Zeller-
au)

Uberwiegend Mehrfamilienwohnhéuser sowie ehem.
landwirtschaftliche Anwesen, unmittelbar ndrdlich
Gaststatte, weiter sudlich Kurzwarengeschaft

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich
storenden Emissionen feststellbar, Kister Stralle zum
Zeitpunkt des Ortstermins nur schwach frequentiert

Keine feststellbar

Die Marktgemeinde Héchberg verfligt tiber insgesamt
funf Kinderbetreuungseinrichtungen unter unter-
schiedlicher Tragerschaft ( Kindergarten/Kindergrippe
Maria Geburt, Kinderwelt St. Norbert am Hexenbruch,
Kindergarten St. Matthaus, integrativer Kindergarten/
Kindergrippe im Wiesengrund und Kindergrippe
Pusteblume )

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren, verfliigen die Kinder-
garten des Marktes Héchberg z.T. auch uber Klein-
kindgruppen fur Kinder ab null Lebensjahren sowie
Uber Gruppen fur Schulkinder bis zur 3. Grundschul-
klasse

Nachstgelegener Kindergarten ist der evangelische
Kindergarten St. Matthaus in fuBRlaufiger Entfernung

Weitere Kindergarten der unterschiedlichsten Er-
ziehungsformen ( christliche Erziehung, Walldorf- u.
Montessori-Padagogik usw. ) sind im Stadtgebiet des
benachbarten Wirzburg vorhanden

Die Marktgemeinde Hdéchberg verfligt sowohl Uber
eine Grundschule mit den Klassen eins bis vier als
auch uber eine Haupt- bzw. Mittelschule mit den
Hauptschulklassen flnf bis neun bzw. den Mittel-
schulklassen sieben bis zehn

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss, kann
an der Mittelschule Héchberg -mit dem sog ,M-Zug*“-
( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) auch der
mittlere Bildungsabschluss ( mittlere Reife ) erlangt
werden
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Des Weiteren verflugt die Marktgemeine Hoéchberg
Uber ein staatliches Realschulhaus ( Leopold-Sonne-
mann-Realschule ) sowie eine Schule zur individu-
ellen Lernférderung ( Rupert-Egenberger-Schule )

Fir den Besuch von weiterfihrenden Schulen wahlen
die Schiler der Marktgemeinde Hoéchberg fur ge-
wohnlich den nahe gelegenen Schulort Wirzburg

Das schulische Angebot dort umfasst zehn Gym-
nasien, sechs Realschulen ( 1 x reine Madchenreal-
schule ), 13 sonderpadagogische Einrichtungen,
mehrere Wirtschaftsschulen, zahlreiche berufsbilden-
de Schulen, verschiedenste Fachakademien ( z.B.
Fachschule fur Bautechniker ), die Fachhochschule
Wirzburg-Schweinfurt ( Fachrichtung Business and
Engineering, Elektro- und Informationstechnik, Mech-
atronik, Logistics, Logistik, Maschinenbau, Techno-
mathematik u. Wirtschaftsingenieurwesen ) sowie die
Julius-Maximilians-Universitat mit ihren zahlreichen
Fakultaten bzw. Fachbereichen ( z.B. katholische
Theologie, Jura, Medizin, Philosophie, Human-
wissenschaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathe-
matik und Informatik, Physik und Astronomie sowie
Wirtschaftswissenschaft u.v.m. )

Gute, quasi stadtische Einkaufsméglichkeiten fur
Waren des taglichen Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel-
und langfristige Einkdufe ) sind am Ort bzw. insbe-
sondere im Gewerbegebiet ,Matzenhecke® ( z.B. Re-
we, Ernstings-Family, Fressnapf, Jysk, Gebhardt-
Bauzentrum, KiK, TEDi, Takko, Norma, Lidl, Tegut
Woolworth, dm-Drogerie, Deichmann, AWG-Mode-
center u.v.m. ) und auch entlang der nahe gelegenen
Hauptstra’e gegeben

Ebenso sind am Ort alle gangigen Dienstleister
(Banken, Sparkassen, Handwerksbetriebe usw.) vor-
handen

Weitere hervorragende Einkaufsmoglichkeiten aller
denkbaren Warengruppen sind erganzend im nahe
gelegenen Wirzburg gegeben

Die Entfernung zum eigentlichen Geschaftszentrum
bzw. der Innenstadt von Wirzburg ( z.B. das Gebiet
um den Marktplatz, der Domstralle, dem Kiirsch-
nerhof sowie der Schdénbornstralle usw. ) betragt
zwischen sechs und acht Kilometer

Die Marktgemeinde Hdchberg bietet ihren Einwohn-
ern zahlreiche Méglichkeiten der sportlichen Betatig-
ung und aktiven Freizeitgestaltung
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Dies ist u.a. gewahrleistet durch das Hallen- und
Freibad mit Saunaanlage ( Mainlandbad ) und ange-
gliederter Minigolfanlage, den verschiedenen Sport-
platzen mit FuRballfeldern, Tennisplatzen und Kunst-
stoffbahnen, dem Waldsportplatz, dem Steinbruch mit
Mountainbike-Trails, dem Fitnessstudio im Gewerbe-
gebiet ,Matzenhecke®, den zahlreichen gastronom-
ischen Einrichtungen sowie verschiedenen Wander-
moglichkeiten ( z.B. zur nahe gelegenen Franken-
warte, dem nahe gelegenen Steinbachtal usw. )

Als Sehenswdurdigkeiten der Marktgemeinde Hoch-
berg gelten insbesondere die Brunnenanlage im Alt-
ort, die katholische Pfarrkirche Maria Geburt, der
Kreuzweg an der alten Wurzburger Stral’e, die alte
Prabarandenschule, das Geburtshaus von Leopold
Sonnemann und der ehemalige jidische Friedhof

Weitere Sport- u. Freizeitmdglichkeiten bietet die
nahe gelegene Stadt Wurzburg ( z.B. neues Freizeit-
bad Nautiland, Dalenberg-Freibad, Golfclub, Sport-
flugplatz usw. ). Erwadhnenswert sind dort auch die
zahlreichen offentlichen Parks u. Grunanlagen ( z.B.
der Hofgarten der Residenz, der japanische Garten
an der Teufelsschanze, der Firstengarten der Fest-
ung Marienberg usw. ) sowie die zahlreichen kultur-
ellen Einrichtungen ( z.B. das Mainfranken-Theater,
der Kulturspeicher, das Boulevardtheater ,Cam-
binsky“, das Experimentaltheater am Neunerplatz
usw. ) sowie verschiedene Museen u. Galerien ( z.B.
das Kunst- u. Kirchenmuseum am Dom, das Fursten-
baumuseum, das Mainfrankische Museum auf der
Festung Marienberg, das Kunstschiff ,Arte Noha“, die
Rontgen-Gedachtnisstatte usw. )

Als bekannteste Sehenswurdigkeiten u. Wahrzeich-
en der Stadt Wirzburg gelten die Festung Marien-
berg, die Residenz mit dem Hofgarten, das Kappele,
die alte Mainbriicke mit den Statuen der Franken-
aposteln, sowie zahlreiche weitere Kultur- u. Bau-
denkmaler

Das Vereinsleben in der Marktgemeinde Hochberg
kann als vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Das Vereinsregister der Marktgemeinde Hoéchberg
weist insgesamt 79 Vereine und Interessengemein-
schaften der unterschiedlichsten Art aus ( z.B. kirch-
licher, politischer u. kultureller Art )

Die Marktgemeinde Hochberg ist ein zentral gele-
gener Ausgangspunkt in die umliegenden Naher-
holungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks Spessart, Odenwald, Taubertal usw.
sind mit dem PKW bzw. &ffentlichen Verkehrsmitteln
in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar
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- Medizinische Versorgung

- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Die waldreiche und doch stadtnahe Umgebung, so-
wie die Lage innerhalb des Ferienlandes Franken un-
terstreichen den hohen Freizeit- und Wohnwert der
Marktgemeinde HAochberg

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Marktgemeinde Hdéchberg ist durch sechs Allge-
meinmediziner einen Augenarzt, einen Chirurgen,
eine Frauenéarztin, einen Hals-Nasen-Ohrenarzt, ein-
en Hautarzt, einen Internisten, einen Kinderarzt, zwei
Neurologen, einen Orthopaden, einen Urologen, vier
Zahnarzte und einen Kieferorthopaden gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen ebenfalls in den 6rtlichen Apotheke erworben
werden

Erganzend sind in der Marktgemeinde Hochberg die
verschiedensten Therapeuten (finf Heilpraktiker, acht
Physiotherpeuten, zwei Logopaden, sieben Mas-
seure ) sowie eine Kleintierklink niedergelassen

Weitere praktizierende Arzte ( aller denkbaren Fach-
richtungen ) sowie Krankenhauser u. Kliniken ( u.a.
Universitatskliniken ) sind in der nahe gelegenen
Stadt Warzburg vorhanden

Die Bevdlkerung der Marktgemeinde Hochberg ist
Uberwiegend katholisch gepragt u. gehdért zur Di6-
zese Wirzburg

Am Ort sind sowohl zwei katholische Gotteshauser
( Maria Geburt u. St. Norbert ) als auch ein evenge-
lisches Gotteshaus ( St. Matthaus ) vorhanden (ka-
tholische Kirche ,Maria Geburt® und evangelische
Kirche ,St. Matthdus® in geringer Entfernung zum Be-
wertungsobjekt )

Weitere Kirchen bzw. Gebetshduser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee usw. ) sind im Stadtgebiet des nahe
gelegenen Wirzburg vorhanden

Ebenso beherbergt die Stadt Wirzburg eine judische
Gemeinde mit rd. 1.100 Mitgliedern u. ist Hauptsitz
der Glaubensgemeinschaft bzw. umstrittenen Sekte
,2Universelles Leben®

Der Wirtschaftsstandort Hochberg bzw. der des Land-
kreises Wurzburg ist gepragt von den klassischen
Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung bzw.
des tertidaren Sektors mit einem Anteil von 74,50 %
der Beschaftigten

Zweitgrélter Arbeitgeber ist der Bereich produzier-
endes Gewerbe bzw. der sekundare Sektor
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

Verkehrswertgutachten W 04/2025

( sein prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei ca. 23,70 %).
Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80 % eine nur
untergeordnete Rolle

In der Marktgemeinde Hochberg selbst dominiert das
Handelsgewerbe mit einem Anteil von rd. 40 %, Un-
ternehmen des Dienstleistungssektors mit rd. 16 %,
das Gesundheits- und Sozialwesens mit rd. 11 % und
des Baugewerbes mit rd. 10 %. Produzierendes Ge-
werbe, Verkehr und Lagerei sind mit etwas mehr als
5 % vertreten

GroRere ortliche Arbeitgeber sind beispielsweise die
Fa. Vogel Druck und Medienservice GmbH, die Fa.
Hubmann Stahlbau, die Fa. Spiegel Verpackungen,
die Fa. Vyaire Medical GmbH u.v.m.

Ein deutlich negativer Pendlersaldo von —1.253 bei
rd. 2.331 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
am Wohnort zeigt ein durchschnittliches bzw. eher
schlechtes Arbeitsplatzangebot innerhalb der Markt-
gemeinde Hochberg auf ( ca. 1.078 zivile Arbeits-
platze im Gemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Wurzburg betragt
im Berichtsmonat August 2025 rd. 3,10 % ( bezogen
auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten )
und liegt damit unter der bayerischen Arbeitslose-
quote von derzeit rd. 4,20 %

350 %
350 %
350 %

Der Markt Héchberg fungiert als Unterzentrum ( Un-
terzentren sollen die Bevdlkerung grélierer Nahbe-
reiche mit Gutern und Dienstleistungen des quali-
fizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs versorgen )

VDR ( Verdichtungsraum )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Wrzburg betragt 102,70

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Region pro Einwohner im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Wirzburg verflgt im Mittel Gber 102,70 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich
ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100
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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 des Landkreises Wirzburg be-
tragt 64,20, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 35,80 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

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

Die Zentralitadtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist Mal} fir die Attraktivitat einer
Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert Gber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel
getatigt wird, als die dort lebende Bevodlkerung aus-
gibt, d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen
Regionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fur den Landkreis Wirzburg ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 62,51

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )
- StralBenart Altort-ErschlieBungsstralie

- Zufahrtsmaéglichkeiten Das Bewertungsgrundstick in der Kister Stralde ist
uber ein gut ausgebautes Stralennetz problemlos
erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz* )

Vom Altort kommend z.T. ansteigende und stellen-
weise leicht beengte, jedoch weitestgehend unpro-
blematische Zu-/Abfahrtsverhaltnisse

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h (Zone 30)

- StraBenausbau Die Strale im Bereich des Bewertungsgrundstiickes
ist rel. einfach, jedoch voll ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden ( Befestigung Fahrbahn und Gehwege Bi-
tumen-Schwarzdecke )

StralRenlaternen sind ebenfalls in regelmaligen Ab-
stdnden ( Einseitig der Fahrbahn ) installiert ( 1 x
auch in unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrund-
stiickes)

Verkehrswertgutachten W 04/2025
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Mittlere Fahrbahnbreite (inklusive Gehwege und KFZ-
Abstellplatze ) im Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks ca. 10,50 m

- Offentliche Stellfléchen Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstlickes kann insgesamt als
glnstig eingestuft werden

Das gesamte Gebiet ist als Kurzparkzone ausge-
wiesen, allerdings ist das Parken in den gekenn-
zeichneten Flachen zulassig

Zahlreiche Stellplatze sind entlang der Fahrbahn bzw.
entlang der Gehwege vorhanden (in gekennzeich-
neten Flachen). In unmittelbarer Nahe des Bewert-
ungsgrundsticks unterliegen die Stellflachen keiner
zeitlichen Beschrankung und sind im Ubrigen kosten-
frei. Im weiteren sldlichen Verlauf ist das Parken von
Montag bis Freitag in der Zeit von 8.00 und 18.00 Uhr
auf zwei Stunden begrenz (mit Parkscheibe). Zudem
besteht unmittelbar vor dem Bewertungsgrundstiick
ein Behindertenparkplatz

Der Parkdruck zum Zeitpunkt der Ortsbegehung
muss als hoch eingestuft werden

- Anschlussméglichkeit an - Offentliches Kanalnetz
Ver- u. Entsorgungs- - Elektrische Energie
leitungen - Wasser

- Gas
- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

- Breitband Erdkabel ( z.B. Vodafone GigaZuhause
DSL mit bis zu 100 Mbit/s im Download und bis zu
40 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent- - Offentliches Kanalnetz
sorgungsleitungen - Elektrische Energie
- Wasser
- Gas
- Telefon
- Zuwegungen innerhalb Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlickes aus-
des Grundstiickes reichend befestigt ( sh. Beschreibung der Auf3enan-
lagen )

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstticksgestalt Vieleck ( sh. Katasterauszug in der Anlage )

- Stral3enfrontldnge Die StraRenfrontlange zur Kister Strafle betragt rd.
28,00 m

- Grundstiicksbreite Die mittlere Grundstucksbreite ( von Studwesten nach

Nordosten ) betragt rd. 28,50 m

Verkehrswertgutachten W 04/2025
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- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 11,00 m

Leicht nach Norden fallendes Gelande

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung unterstellt tragfahigen Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt. Auf Grund der Héhenlage bzw. auf Grund
der Hohenlage zum nachstgelegenen Vorfluter sind
negative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu be-
furchten bzw. ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser in unbedenklicher Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

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

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Wirzburg
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Wurz-
burg vom 29.07.2025 ( vertreten durch Frau Lesch )
ist das Flurstiick 137/2 der Gemarkung Hochberg, im
Altlasten- Bodenschutz- und Dateninformationssys-
tem ( ABuDis - Kataster nach BayBodSchG ) nicht
gefuhrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, Iuft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen -z.B. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- wurden wegen der geringen
bzw. nicht vorhandenen Altlastenrelevanz nicht
durchgefuhrt bzw. rechtfertigen die nicht vorhande-
nen Verdachtsmomente keine derartigen MaRnahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von ungestorten u. kontaminierungsfreien Bodenver-
haltnissen aus ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )
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- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Am Abend des 16.03.1945, d.h. in den letzten
Wochen des zweiten Weltkrieges war Woiirzburg
GroRangriffsziel der Bomberverbande der britischen
Royal Air Force. An diesem Abend wurden rd. 90 %
der Altstadt und rd. 68 % der Randbezirke zerstort.
Einzig der Stadtteil Versbach und die Randgemeinde
Veitshdéchheim waren von diesen Angriffen -bei den-
en vermutlich bis zu 5.000 Menschen ums Leben
kamen- nicht betroffen

Ein weiterer Angriff durch die United States Army Air
Forces fand am Vormittag des 31.05.1945 statt. Ziel
dieser Angriffe waren die Bahnanlagen, der Haupt-
bahnhof, Kasernenanlagen in der Zellerau sowie ein
Munitionslager im Hexenbruch

Vermutlich war also auch der Bereich um das Be-
wertungsgrundstiick ( wenn auch nicht das Bewert-
ungsgrundstlick selbst ) von diesen Angriffen betrof-
fen, d.h. grundsatzlich sind Kriegsaltlasten nicht
ganzlich auszuschliel3en

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende ordnungs-
gemal beseitigt wurden

Die Wertermittlung geht somit auch hier von unge-
storten Bodenverhaltnissen aus

Soweit ersichtlich sind rd. 70 % des Grundstiickes
mittels der aufstehenden Baukoérper versiegelt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass anfallendes
Oberflachenwasser entweder durch Einleitung in das
offentliche Kanalnetz oder durch ausreichende Sick-
erflachen auf eigenem Grund ausreichend abgefuhrt
wird

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Wurzburg bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehodrde ) stellt
das Anwesen FI. Nr. 137/2 der Gemarkung Hoéchberg
kein Denkmal nach Denkmalliste dar ( auch nicht in
Teilbereichen )

Lt. Angabe der Marktgemeinde Héchberg tangieren
Belange des Ensembleschutzes den Bereich des Be-
wertungsgrundstuckes nicht

Auch augenscheinlich besteht in der ndheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schitzenswertes Ensemble
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- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Lt. Aussage der Marktgemeinde Hochberg befindet
sich das Bewertungsrundstiick im Geltungsbereich
der Sanierungssatzung fir das Sanierungsgebiet
JAltort Hochberg® ( formlich festgesetzt mit Bekannt-
machung vom 05.05.2004)

Die Sanierung erfolgt auf der Grundlage der Vor-
schriften des Baugesetzbuches ( BauGB ) bzw. des §
142 Abs. 3 (sog. vereinfachtes Sanierungsverfahren)

Danach bedirfen Bauvorhaben und daruber hinaus
alle wertsteigernden Mallhahmen sowie bestimmte
Rechtsvorgange, wie z.B. Kaufvertrage, Grund-
schuldbestellungen, im férmlich festgelegten Sanier-
ungsgebiet einer sanierungsrechtlichen Genehmig-
ung nach § 144 BauGB

Dazu gehdren z.B. Anderungen von Tir- und
Fensteroffnungen, die Erneuerung der Dachdeckung
oder die Erneuerung des AulRenputzes oder des An-
striches

Im Sanierungsgebiet hat die Gemeinde zudem ein
Vorkaufsrecht, um stadtebauliche Ziele umsetzen zu
kdénnen, beispielsweise die Sicherung von Grin- und
Verkehrsflachen

Lt. Aussage der Marktgemeinde Hochberg ist das
Sanierungsverfahren noch nicht abgeschlossen, Aus-
gleichsbeitrage sollen voraussichtlich nicht entstehen

Lt. Aussage der Marktgemeinde Hochberg ist das Be-
wertungsgrundstick dartuber hinaus in keines der ge-
nannten Verfahren einbezogen bzw. sind alle zurtick-
liegenden Malinahmen sind bereits veranlagt u. ab-
gerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Malnahmen u. der damit verbundenen Kostenumle-
gung zu rechnen

Lt. Angabe der Markigemeinde Hochberg, ist die
Grundstucksflache in Bezug auf die Herstellung von
Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist die Kister Stralie
als erstmalig hergestellt einzustufen. Aus diesem
Grund sind die ErschlieBungsbeitrage ebenfalls als
abgegolten anzusehen

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

Die genaue Hoéhe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt
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3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung
- Art des Gebietes nach

der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt wurde
-soweit von auflien moglich- stichpunktartig Gberprift

Nach Rucksprache mit dem Markt Hochberg sowie
Einsicht der Bauakte, kann davon ausgegangen
werden, dass die formelle u. materielle Legalitat der
baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind weder der Marktgemeinde Hoch-
berg, noch dem Landratsamt Wirzburg bekannt bzw.
sind solche augenscheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Richtigkeit der Darstellung in den in der Anlage bei-
gefugten Planunterlagen kann jedoch keine Gewahr
Ubernommen werden ( u.a. wegen der nicht ermog-
lichten Innenbesichtigung )

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Marktgemeinde
Hochberg unter der Genehmigungsnummer 1131/94
(genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Wirz-
burg vom 09.08.1994) geflihrt

Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes liegt kein
Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( un-
beplanter Innenbereich ), demnach richtet sich die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB
( Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile..... )

D.h., hier hat sich das Bauvorhaben hinsichtlich Art u.
Mafy der baulichen Nutzung, der Bauweise u. der
Grundstiicksflache die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einzufiigen

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstlick 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

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs-, ErschlieBungsbeitrage
usw. ) ordnungsgemaf abgerechnet u. entrichtet

Lt. Aussage der Marktgemeinde Hochberg handelt es
sich gemal Flachennutzungsplan um eine gemischte
Bauflache (M)
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- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

Verkehrswertgutachten W 04/2025

O

Gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan
bzw. nach der Eigenart der ndheren Umgebung, han-
delt es sich um ein Dorfgebiet ( MD ) im Sinne des §
5 BauNVO

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen u. der Unterbringung von nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorg-
ung der Bewohner des Gebietes dienenden Hand-
werksbetrieben

Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe, einschliellich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wirtschaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betrie-
be und die dazugehdrigen Wohnungen u. Wohnge-
baude

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

Sonstige Wohngebaude

Betriebe zur Be- u. Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaft-
en sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur ortliche Verwaltung sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise Vergnig-
ungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelas-
sen werden ( = Vergnigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind )

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in doérflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstiicksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt
sein

Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer maxi-
malen GRZ von 0,80 kann zugelassen werden ( sh.
BauNVO § 19)

Gemal § 17, Abs. 3 Satz 3, kdnnen in Gebieten die
am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadte-
bauliche Griinde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen
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- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplétze

Verkehrswertgutachten W 04/2025

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fir die Ge-
schossflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 1,20

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) =136,11
BGF Garage (' sh. Anlage ) = 77,48
zZusammen = 213,59
Berechnung GRZ: 213,59 m? : 308 m? = 0,693

GRZ tatséchlich: ~ 0,69 ( max. zul. 0,80 )
BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) = 136,11
BGF OG Wohnhaus ( sh. Anlage ) =116,18
BGF DG Wohnhaus 116,18 x 0,75 = 87,14
Zusammen = 339,43
Berechnung GFZ: 339,43 m?: 308 m? = 1,102

GFZ tatséchlich: ~ 1,10 ( max. zul. 1,20 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Kellergeschoss nicht zu berucksichtigen, da dieses
grofdtenteils unterhalb der natirlichen bzw. festgeleg-
ten Gelandeoberflache liegt, bzw. die Deckenunter-
kante des Kellergeschosses im Mittel weniger als
1,20 m hoher liegt als die natirliche bzw. festgelegte
Gelandeoberflache

Das Dachgeschoss findet Berticksichtigung, da die
erforderliche lichte Hohe von 2,30 m Uber mehr als
zwei Drittel der Grundflache vorhanden ist bzw.
dieses ausgebaut ist

Das Garagengebaude ist nicht zu berticksichtigen, da
es sich um eine Anlage im Sinne des § 20 Abs. 4
BauNVO bzw. um eine Nebenanlage im Sinne des §
14 BauNVO handelt

Auf dem Grundstick sind derzeit drei KFZ-Abstell-
platze bei zwei abgeschlossenen Wohneinheiten re-
alisiert

Das Sondereigentum Nr. 2 umfasst zwei dieser Gara-
genstellplatze

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Markt-
gemeinde Hochberg sowie der Richtlinie des bayer-
ischen Staatsministeriums des Inneren fur den Stell-
platzbedarf in der Fassung vom 12.02.1978 erflllt ist
(zumindest in Bezug auf das Sondereigentum Nr. 2)
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4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung

- Geschosshbhen
nur 1) Zweifamilienhaus

Anmerkung:

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Anwesen bestehend aus anndhernd voll unterkeller-
tem, zweigeschossigen Zweifamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, sowie nicht unterkeller-
tem, eingeschossigen Garagengebaude mit Pultdach
(drei Einstellplatze)

Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum Nr.
2 (Wohnrdume im Ober- u. Dachgeschoss, zwei
Kellerraume im Kellergeschoss sowie zwei Einstell-
platze in der Garage )

Bei dem Sondereigentum 2 handelt es sich um die
Wohnraume im Obergeschoss ( It. Planunterlagen:
Wohnzimmer mit Balkon, Essdiele mit interner Trep-
pe zum Dachgeschoss, Bad, separates WC auler-
halb des Wohnungsabschlusses, Abstellraum und
Kiche mit Speisekammer), im Dachgeschoss (It.
Planunterlagen: zentraler Flur/Diele, drei Schlafrau-
me, Ankleidezimmer, Bad mit Abstellraum und den
Kinderzimmern vorgelagerter Balkon) sowie den ver-
mutlich nicht ausgebauten Spitzboden

Das Sondereigentum Nr. 2 umfasst zudem zwei
Kellerraume im Kellergeschoss (den historischen Ge-
wolbekeller sowie einen neuzeitlichen Keller ) sowie
die beiden KFZ-Abstellplatze im Erdgeschoss des
Garagengebaudes (links)

Abgesehen von den uUblichen Verkehrs- u. Technik-
flachen sowie der befestigten Hofflache zwischen
Wohnhaus u. Garage beinhaltet die Anlage keine be-
sonderen Gemeinschaftsflachen oder Aufdenanlagen

Insgesamt Wohnungseigentumseinheit mit Einfa-
milienhaus-Charakter

Kellergeschoss 1~ 3,90 m (Gewdlbekeller)
:~2,50m

Erdgeschoss ~2,75m

Obergeschoss :~2,75m

Dachgeschoss ~2,75m*

Spitzboden 1~1,65m**

*)  Ohne Berlcksichtigung der Dachschréagen, bis OK Zwischendecke
**)  Ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis OK First

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

Achtung! Malientnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr ibernommen werden
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- Lichte Raumhéhen
nur 1) Zweifamilienhaus

Anmerkung:

- Deckennutzlasten

- Erweiterungsmoglichkeiten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Sondereigentum Nr. 2

- Nutzfléche ( NFL )

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Eigentumswohnung mit zwei Garagenstellplatzen in Héchberg

Kellergeschoss 1~ 3,15 m (Gewdlbekeller)

1~227m
Erdgeschoss :~247m
Obergeschoss :~247m
Dachgeschoss 1~247 m*
Spitzboden :~1,45 m*™

*)  Ohne Berlcksichtigung der Dachschragen, bis UK Zwischendecke
**)  Ohne Berlcksichtigung der Dachschragen, bis UK First

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

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

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemafR ihres Nutzungs-
zweckes ( Wohnnutzung ) bemessen sind und dem-
entsprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen

GRZ u. GFZ praktisch bestmoglich ausgenutzt, d.h.
keine sinnvollen Erweiterungsmoglichkeiten erkenn-
bar

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der vorliegenden Unterlagen ( Eingabe- bzw.
Aufteilungspléne aus dem Besitz des Marktes Hoch-
berg und des Grundbuchamtes Wirzburg ) durchge-
fuhrt bzw. wurden -soweit verwertbar und plausibel-
die Berechnungen des Planfertigers herangezogen

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRRe mit der Wirk-
lichkeit sowie fur die Richtigkeit der Darstellungen in
den in der Anlage beigefugten Planunterlagen kann
ausdrucklich keine Gewahr iGbernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:
rd. 153 m? ( Wohnung Ober- u. Dachgeschoss )

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

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflach-
enverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) zahlen
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Sondereigentum Nr. 2

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Zweifamilienhaus
2) Garage

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Zweifamilienhaus
2) Garage

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre

- Grundsubstanz
1) Zweifamilienhaus

2) Garage

- Sanierung/Moderni-
sierung
1) Zweifamilienhaus
2) Garage

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

NFL demnach:
rd. 58 m? ( Kellerraume )
rd. 42 m? ( Garage)

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

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

BGF demnach:

rd. 497 m?
rd. 77 m?

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

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

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:
rd. 1411 m3
rd. 287 m3

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

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

Grundsubstanz (Gewdlbekeller) historisch (eventuell
19. Jahrhundert), ansonsten vermutlich 1994
Vermutlich 1994

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom

18.09.2025
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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.d. ) nur bedingt moglich, 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 Grunden nicht Gberpruft werden. Die ord-
nungsgemafle Ausflhrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht automatisch angenommen
werden, wird jedoch unterstellt

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

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Zweifamilienhaus:

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich z.T. Bruchstein-
Streifenfundamente (unter Gewdlbekeller), ansonsten
vermutlich Beton-/Stahlbeton Einzel- und Streifenfun-
damente bzw. Stahlbeton-Kellersohlplatte

- AuBenwiénde Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Bruch-
stein-Mauerwerk (Tonnengewoélbe) bzw. Stahlbeton-
Massivwande bzw. Schwerbeton-Mauerwerk, Ge-
schossumfassungswande vermutlich HLZ- bzw.
porosiertes HLZ-Mauerwerk

- Innenwénde Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich KSL-
Mauerwerk, Geschosszwischenwande vermutlich
HLZ-Mauerwerk bzw. Gipskarton-Metallstdnderwande

- Decken
Konstruktion Uber Kellergeschoss vermutlich z.T. Uberfilltes
Tonnengewodlbe, ansonsten vermutlich schlaff be-
wehrte  Stahlbeton-Massivdecken, Uber Dachge-
schoss vermutlich Holz-Balkendecke ( Kehlbalken-
decke )
Aufbau Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
bzw. Anhydrit-Estrich
Untersichten Nicht feststellbar
- Dach
Konstruktion Soweit erkennbar Nadelholz-Sparrendachstuhl
Warmedammung Nicht feststellbar ( vermutlich Mineralwolle zwischen
Sparren bzw. innerhalb der Kehlbalkendecke )
Eindeckung Soweit erkennbar, Beton-Dachsteine
Rinnen u. Fallrohre Kupferblech
Sonstiges Schneefangeinrichtungen
- Treppen
KG - DG Nicht feststellbar, vermutlich Stahlbeton-Massiv-
treppen
DG - Spitzboden Nicht feststellbar (eventuell Bodenluke, Einschub-
treppe 0.a.)
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- Wandbehandlung
auflen
innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstiren
Innentlren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung

Heizkorper

Brennstoffbevorratung
Sekundarheizung

- Installation
Gas

Frischwasser
Heizung
Abwasser

- Sanitar

Kellergeschoss
Obergeschoss

Dachgeschoss

- Elektro

- Besondere Bauteile
Balkone

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Sockel Zementputz mit Farbanstrich, ansonsten Kalk-
zement-Reibeputz mit Farbanstrich bzw. abgeténter
Edelputzschicht
Nicht feststellbar

Soweit erkennbar, Kunststoff-Isolierglasfenster mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, Dachgeschoss zu-
dem einige Dachliegefenster (vermutlich Holz)

An senkrecht stehenden Fenstern (vermutlich mecha-
nische) Kunststoff-Rollladen (soweit erkennbar, an
Balkonfenstern kein au3enliegender Sonnenschutz)

Kunststoff-Eingangstir mit Guss-/Isolierglasfillung
sowie Kunststoff-Seitenteil mit Kunststoff bzw. Guss-/
Isolierglasfiillung (mit integrierter Klingel-/Gegen-
sprech- u. Briefkasten-Anlage)

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Gas-Zentralheizung
Nicht feststellbar, vermutlich zentral Gber Heizzentrale
Nicht feststellbar, vermutlich Stahlblech-Kompaktheiz-
korper mit Thermostatventilen

Entfallt

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich verzinkter Stahl (Zustand
nicht feststellbar)

Nicht feststellbar, vermutlich Kupfer (Zustand nicht
feststellbar)

Nicht feststellbar, eventuell Mehrschicht-Verbundrohr
( Zustand nicht feststellbar)

Nicht feststellbar, vermutlich Hochtemperaturrohre
( Zustand nicht feststellbar)

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Bad (1 x Wanne,
1 x Dusche, 1 x Waschtisch, 1 x WC ), WC ( 1 x WC,
1 x Handwaschbecken), Kiiche (Spulenanschluss)
Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Bad ( 1 x WC,
1 x Doppelwaschtisch, 1 x Wanne, 1 x Dusche )

Nicht feststellbar

2 x Balkon vor Sudwestseite (OG und DG): aus-
kragende Stahlbeton-Massivplatte, Bristung Stahl mit
lasierter Holzfullung )
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- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- AuBBenanlagen
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Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch DIN
4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 2. Warme-
schutzverordnung von 1984 bzw. der 4. Heizungsan-
lagenverordnung von 1994 entsprechend

Insgesamt vermutlich lediglich durchschnittlicher
Warmedammstandard ( Fenster isolierverglast, Aul3-
enwande ohne zusatzlichen Warmeschutz, Beheiz-
ung und Dammung zum Spitzboden unklar usw.)

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aufen nicht erkennbar

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsversteiger-
ung jedoch nicht unter die in § 16 der EnEV ge-
nannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung,
Verpachtung oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch
nicht erforderlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngebéude
nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008 verstrich-
en)

Von auflen keine besonderen Schallschutzmal-
nahmen erkennbar ( vermutlich Trittschallddmmung
unter Estrich vorhanden )

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

Von aullen keine besonderen Brandschutzmalf3-
nahmen erkennbar

Im Ubrigen vermutlich jedoch mindestens DIN 4102
( Brandschutz im Hochbau ) der damals glltigen Fas-
sung entsprechend

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

2) Garage:

Beton-/Stahlbeton-Streifenfundamente bzw. Stahlbe-
ton-Sohlplatte, Umfassungswande vermutlich Mauer-
werk ( aulRen verputzt ), Holz-Dachstuhl (Pultdach),
Eindeckung Beton-Dachsteine, Rinne u. Fallrohr
Kupferblech, 2 x Stahlblech-Sectionaltor (vor Sonder-
eigentum Nr. 2 vermutlich elektrisch), ansonsten
keine Aussage moglich

Gesamte Hofbefestigung sowie Hauszugang rotes
Beton-Verbundsteinpflaster, eine Doppelmdillbox fir
120-Liter-Tonnen, zwei Naturstein-Troge mit unge-
pflegter Bepflanzung
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- Belichtung u. Beliift-
ung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumiéngel- u.

Bauschéaden
1) Zweifamilienhaus

2) Garage
- Tierischer Schadlings-
befall
1) Zweifamilienhaus
2) Garage
- Pflanzlicher Schédlings-
befall
1) Zweifamilienhaus
2) Garage
- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Zweifamilienhaus

2) Garage

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Eigentumswohnung mit zwei Garagenstellplatzen in Héchberg

Allseitig belichteter Baukorper, d.h. insgesamt
glunstige Verhaltnisse, bzw. keine wesentlich stor-
enden Einflisse erkennbar

Durchschnittlicher Baukdrper ohne architektonische
Besonderheiten, Baugestaltung und Materialauswahl
rel. zeitlos

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

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

Leichte Putz- u. Anstrichmangel im Sockelbereich
Rel. starke Anstrichmangel an Briustungsverkleidung
Balkone

Leichte Rissbildung im Mauerwerk (im Bereich
Hauseingang)

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

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwamme 0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe ( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd 0.3.)
hat sich beim Ortstermin bzw. von auf3en nicht erge-
ben

Wie vor
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- Bauunterhalt
1) Zweifamilienhaus Leicht ungepflegt wirkender Baukérper, vermutlich
seit dem Ursprungsbaujahr keine nennenswerten
Pflege- bzw. Modernisierungsmallnahmen ausge-
fuhrt, weitestgehend vermutlich jedoch altersgemaler
Normalzustand
2) Garage Wie vor

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Das Gesamtanwesen bestehend aus einem annahernd voll unterkellertem, zweigeschos-
sigen Zweifamilienwohnhaus mit einem ausgebauten Dachgeschoss sowie einem nicht
unterkellertem, eingeschossigen Garagengebaude mit Pultdach (drei Einstellplatze)

Bewertungsgegenstand ist lediglich das Sondereigentum Nr. 2 (Wohnraume im Ober- u.
Dachgeschoss, zwei Kellerraume im Kellergeschoss sowie zwei Einstellplatze in der Ga-
rage )

Bei dem Sondereigentum 2 handelt es sich konkret um die Wohnraume im Obergeschoss
( It. Planunterlagen: Wohnzimmer mit Balkon, Essdiele mit interner Treppe zum Dachge-
schoss, Bad, separatem WC auflerhalb des Wohnungsabschlusses, Abstellraum und
Kiche mit Speisekammer), im Dachgeschoss (It. Planunterlagen: zentraler Flur/Diele, drei
Schlafraume, Ankleidezimmer, Bad mit Abstellraum und den Kinderzimmern vorgelagerter
Balkon) sowie dem vermutlich nicht ausgebauten Spitzboden. Das Sondereigentum Nr. 2
umfasst zudem zwei Kellerraume im Kellergeschoss (den historischen Gewdlbekeller
sowie einen neuzeitlichen Keller ) und die beiden KFZ-Abstellplatze im Erdgeschoss des
Garagengebaudes (links). Abgesehen von den Uublichen Verkehrs- u. Technikflachen
sowie der befestigten Hofflache zwischen Wohnhaus u. Garage beinhaltet die Anlage
keine besonderen Gemeinschaftsflachen oder Aul3enanlagen

Die ca. 1994 neu errichtete Anlage wurde offensichtlich auf einem historischen Gewdlbe-
keller errichtet. Da eine Innenbesichtigung jedoch nicht ermdglicht wurde, sind explizite
Aussagen zum Ausstattungsstandard, dem Innenzustand usw. jedoch nicht mdglich. Ins-
gesamt leicht ungepflegt wirkende Anlage, vermutlich jedoch in weitestgehend altersge-
malkem Normalzustand

Insgesamt Lage innerhalb von beliebter Stadtrandgemeinde der Stadt Wirzburg mit Nahe
zur Stadtgrenze von Wirzburg bzw. insbesondere dem Wirzburger Stadtteil Zellerau.
Objektlage jedoch nicht ideal, da innerhalb des alten Ortskerns mit enger Nachbar-
schaftsbebauung, kaum nennenswerter Grin- bzw. Auflienanlagen usw., jedoch auch
Nahe zum eigentlichen Ortskern und guten infrastrukturellen Einrichtungen in fuBlaufiger
Erreichbarkeit

Neben der Nahe zur Stadt Wirzburg, ist weiterer Standortvorteil dieser Immobilie die gute
Verkehrsanbindung an die BAB 3, BAB 81 usw.

Sondereigentum Nr. 2 vermutlich vermietet (Aussagen zum Mietverhaltnis nicht moglich)
7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen
Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewoéhnlichen
Geschéftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive

Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebaulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-
mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)
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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 die-
sem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begrinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches
Mittel ) aus Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

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

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

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschiisse 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 Eigentumer, Nutzer bzw. kunftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich missen Wirtschaftlichkeitstiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

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

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne das 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 mdgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung uUber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu tUberprif-
en

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnungs-Sondereigentums-
einheit (mit Einfamilienwohnhaus-Charakter) sowie um zwei KFZ-Abstellplatze in der Ga-
ragenanlage (Sondereigentum Nr. 2)

Die Sondereigentumseinheit ist nicht primar fur Vermietungszwecke konzipiert bzw. ste-
hen derartige Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungs-
kriterien
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Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebenen
Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stutzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich*

Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fir gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurtickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Malk der baulichen Nutz-
ung, Erschliefungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Wirzburg ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Héchberg bzw. die
Bodenrichtwertzone 32 ( Bodenrichtwertnummer 101 ) einen erschlielungsbeitrags- und
Kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 270.- € je Quadratmeter Grund-
stucksflache fur baureifes Land bzw. flr gemischte Bauflachen

Bei dem genannten Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Ver-
kaufspreis, wobei die Anzahl der zu verzeichnenden Verkaufsfélle in den vergangenen
Jahren -derartiger oder ahnlicher Grundsticke- eher gering war

Ebenso sind die Richtwerte nicht nach Grundstiicksgrofte, GFZ, GRZ u. BMZ bereinigt.
Dennoch sind andere Quellen ( fur unmittelbar vergleichbare Objekte/Grundstiicke ) nicht
verfugbar, d.h. eine Orientierung an dem o.g. Richtwert erscheint erforderlich bzw. sinnvoll

Die Grundstucksausnutzung ist in Bezug auf die mdgliche Geschossflachenzahl ge-
bietstypisch, d.h. diese Nutzung ist im genannten Richtwert bereits beriicksichtigt bzw.
bedarf es keiner weiteren Anpassung

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in
diesem Richtwert ausdricklich enthalten
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Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist nicht moglich bzw.
erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erhebungen
im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchgefihrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Wirzburg ( fir die Gemarkung Hdéchberg, Bodenrichtwertzone 32/
Bodenrichtwertnummer 101 ) mit 270.- €/ m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert ausdricklich enthalten

Bodenwert FI. Nr. 137/2 ( zum 18.09.2025 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 270,00 €/m? ( ebf.*)
Grunds)itijcksgrt')[&e It. Grundbuch : 3)(()8,00 m?
Erschl?eBungsbeitragsfreier Bodenwert : 83 1=60, 00 €
Daraus 650/1.000 Miteigentumsanteil SE Nr. 2 : 54 054,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Gesamtbodenwert Fl. Nr. 137/2 ( zum 18.09.2025 ): 83 160.- € (ebf.)
Bodenwertanteil SE Nr. 2, Fl. Nr. 137/2 ( zum 18.09.2025 ): 54 054.- € (ebf.)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei

ebp  : erschlieBungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert
7.3.1 Vorbemerkungen
Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie

Gebaude, Aulienanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

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

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebédude BGF (m?) sh. Seiten
137/2 1) Zweifamilienhaus 497 m? 25u.48
2) Garage 77 m? 25u.48

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten gemaR § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- u. Wohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 entnommen
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Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

Fl. Nr. Gebéude Gebdéudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
137/2 | 1) Zweifamilienhaus 1.1 mittel 699.-
2) Garage 28.1-29 (Anhang) | ------------------—-- 250.-

7.3.4 Baunebenkosten gemdRl § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsétzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemafl Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

Fl. Nr. Gebdude Baunebenkosten nach gewdhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
137/2 1) Zweifamilienhaus 16 % 16 %
2) Garage 10-12% 10 %

7.3.5 Korrekturfaktoren

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

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich. Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese mitein-
ander zu multiplizieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor Gemeindegréfe ( ~ 9.400 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90 -1,10 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,97

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ( September
2025 ) muss berucksichtigt werden

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

Der entsprechende Faktor ( Stand Mai 2025 ) ist dort mit 219,40 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 119,40 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 219,40 : 100 = 2,194

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,194
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7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaRB § 6 Abs. 6 InmoWertV

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

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

: 60 bis 80 Jahre
: 50 bis 70 Jahre

1) Zweifamilienhaus
2) Garage

*) wegen Neubau auf historischer Bausubstanz

( gewahlt 75 Jahre )*
( gewahlt 60 Jahre )

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

1 75 Jahre — 31* Jahre =
: 60 Jahre — 31* Jahre =

RND: 44 Jahre
RND: 29 Jahre

1) Zweifamilienhaus
2) Garage

*) 1994 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 1) Zweifamilienhaus 44 Jahre ( bei GND 75 Jahre )

Gewahlte wirtschaftliche RND: 2) Garage 29 Jahre ( bei GND 60 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméf § 23 ImmoWertV

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

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Be-
stimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung )
bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach
,Ross“ ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaRige Wertminderung zugrun-
de zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden, bereits erwadhnten Verfahren
( nach ,Ross" bzw. linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross" mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

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

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebaude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
137/2 | 1) Zweifamilienhaus 31 | e 4 T [ E— 41,33 %
2) Garage 31 |- 60 |- 51,67 %
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7.3.9 Bauméngel u. Bauschédden geméaRB § 6 Abs. 5 ImmoWertV

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

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

Dieses gilt jedoch nicht flir Abbruchkosten 0.4., die eine absolute GréRe darstellen, d.h.
derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir 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

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden —soweit von
aullen beurteilbar- gering bzw. grotenteils durch die rel. hohen Abschreibungsdivisoren
bzw. die angewendeten Berechnungsparameter bericksichtigt

Lediglich fur den anzunehmenden Reparaturstau innen (u.a. wegen der nicht ermdéglichten
Innenbesichtigung) halte ich -ohne Anspruch auf Richtigkeit- einen pauschalen Abschlag
von 25.000.- € fUr erforderlich (entspricht 16.250.- € bezogen auf das Sondereigentum
Nr.2)

Baumangel- u. Bauschédden: 1) Zweifamilienhaus 25.000.- €

7.3.10 AuBBenanlagen

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

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berticksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1791,
Randnummer 33 )

Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Aufdenanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berucksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- flir praktikabel u. angemessen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu bertcksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )
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Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
1) Wohnhaus |- Balkon Obergeschoss 750.-*
- Balkon Dachgeschoss 750.-*
Zeitwert zusammen 1 500.-

*) nur Zuschlag, da groBteils in BGF OG u. DG beriicksichtigt
7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

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

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

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

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schlisselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschaftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann. Die MwSt. ist fur ihn also kostenneutral. Das Wert-
niveau bewegt sich fur ihn demnach auf der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedanken-
modell scheitert jedoch spatestens bei Kauf oder Verkauf zwischen optierenden und nicht
optierenden Personen untereinander

Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

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

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlie3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Zweifamilienhaus

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 33) m? 497 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 34) € 699.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 347 403.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 34 ) 0,97

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 336 981.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 336 981.-) ( sh. Pkt. 7.3.4, Seite 34) € 53917.-

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 390 898.-
X

Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 34 ) 2,194

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag € 857 630.-

Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 36) € 25 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag abziiglich

baulicher Médngel u. Schiaden € 832 630.-

Wertminderung wegen Alters

(41,32 % aus 832 630.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 344 043.-

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag abziiglich

Wertminderung wegen Alters € 488 587.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 488 587.- : 1 411 m? = 346.-

Verkehrswertgutachten W 04/2025

Eigentumswohnung mit zwei Garagenstellplatzen in Hochberg Seite: 38 von 66




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

7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 33) m? 77 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 34) € 250.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 19 250.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 34 ) 0,97

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 18 673.-
+

Baunebenkosten

(10 % aus 18 673.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 34) € 1867.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 20 540.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 34 ) 2,194

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag € 45 065.-
Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 36 ) € = ———memmemememeee-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 45 065.-
Wertminderung wegen Alters
(51,67 % aus 45 065.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 23 285.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 21 780.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 21 780.- : 287 m? = 76.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 2 000.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T, G usw. ) € 3 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 4 000.- entsprich rd. 1,91 % des
- Stitzwande/Einfassungen € 250.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 250.-
- Sonstiges ( Doppelmdllbox ) € 250.-

zusammen *—V € 9 750.-
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Wert des Zubehérs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 37 Pkt. 7.3.11 € 1 500.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 33) € 83 160.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

1) Zweifamilienhaus ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.1) € 488 587 .-

2) Garage ( sh. Seite 39 Pkt. 7.4.2) € 21 780.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 39 ) € 9750.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 1 500.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € e

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 521 617.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 604 777.-

Sachwert des 650/1.000 Miteigentumsanteil

Sondereigentum Nr. 2 € 393 105.-

Sachwert g e ru n d et zum Stichtag (Sondereigentum Nr. 2) € 393 000.-
7.5 Ertragswert

7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

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

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar. Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne
Kapitalisierung ) betrachtet werden
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Ergebnis Bodenwertanteil sh. Seite 33 Pkt. 7.2.4

Bodenwertanteil SE Nr. 2 demnach ( zum 18.09.2025 ) : 54 054.- €

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fldchen

Grundlage fiir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung bzw. Zusammenstellung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachen-
verordnung ( WoFIV ) 2004

Ebenso stellt das auf dem Grundstlick vorhandene Garagengebaude bzw. die beiden
KFZ-Abstellplatze darin eine vermietbare Flachen dar, die jedoch nicht nach ihrer tatsach-
lichen Flache -sondern wie im gewohnlichen Geschaftsverkehr Ublich- zum Stuckpreis
gewertet werden

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Das Sondereigentum Nr. 2 ist vermutlich vermietet, Aussagen zum Mietverhaltnis sind
jedoch nicht mdglich, da kein Mietvertrag zur Verfugung gestellt wurde

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fir angemessen ( z.B. angelehnt an den qualifizierten Mietspiegel der Stadt
Wirzburg, da Mitpreisniveau in Héchberg dem Mietpreisniveau in Wirzburg gleicht bzw.
zumindest dem nahe gelegenen Stadtteil Zellerau entspricht )

Fir Wohnungen in Zweifamilienwohnhdusern mit dber 100 Quadratmetern Wohnflache
bei einem Baujahr von 1994, ohne seit 2010 durchgefuhrte (wesentliche) Modernisierung-
en innerhalb der Mietspiegel-Zone 1 bei einem mittleren Larmpegel (Uber 24 Stunden) von
weniger als 35 Dezibel (Vergleichslage = Von-Mieg-Stralte im Stadtteil Zellerau) wird dort
eine Mietpreisspanne von 6,46 bis 10,32 € je Quadratmeter Wohnflache genannt

Wohnungen mit Einfamilienhaus-Charakter zur Miete bilden von jeher das kleinste Seg-
ment des gesamten Wohnraummarktes und sind insoweit bei Mietinteressenten aul3er-
ordentlich beliebt. Dementgegen stehen die fehlenden Grun- u. AufRenflachen sowie die
Altortlage, d.h. ich halte eine Orientierung in der mittleren Mietpreisspanne fir angemes-
sen ( Quadratmetermiete demnach rd. 8,50 €/je Quadratmeter Wohnflache)

Fir die beiden Stellplatze im Garagengebaude sind pauschal 50.- € je Monat und Stell-
platz ortsublich
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7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung OG + DG 153 m? 8,50 1 300,50 15 606,00
Garagenstellplatz links pauschal 50,00 600,00
Garagenstellplatz rechts pauschal 50,00 600,00
Summe( Rohertrag ) 1 400,50 16 806,00
Rohertrag gerundet 16 806,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 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 verbrauchsbe-
dingten 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 Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwalt-
ungskosten gehoéren auch die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses u. der Geschaftsfuhrung

-Instandhaltungskosten

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

-Mietausfallwagnis

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

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

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

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 OrtsgrofRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hdchstens 429.- € je Eigentumswohnung sowie hochsten 47.- € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr
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Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 3,11 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 3 % des Rohertrages

Auswabhl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der Ortsgrofie u. der Bezugsfertigkeit von
13 % des Rohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hochstens 14,03 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 22 Jahre, jedoch nicht mehr als 32 Jahre zuruckliegt, abzuglich
eines Betrages von 1,64 € wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d.
§ 28 Abs. 3 II. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fir Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 106,01 € ( inkl. der
Kosten flr Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 12,54 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 13 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 336.- € jahrlich angespart

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

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben, ist
dieser Betrag auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

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

Im Ubrigen miissen die in der Il. Berechnungsverordnung genannten Prozentséatze nicht
zwingend flr den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet werden

Gewidhltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages

Ll

Gesamt-BWK demnach: (3% +13%+3%)=19%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes geméaRB § 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
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7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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 fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke 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 Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstuckes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundséatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurtickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte flr vergleichbar genutzte Grundstiicke zu-
ruckzugreifen

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

Fur vergleichbare Immobilien ( Zweifamilienhausgrundstiicke ) au3erhalb des stark land-
lich gepragten Bereiches, wird dort ein Zinssatz von 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Reduktion um 1,5 Prozent auf 2,50 % fur
sachgerecht bzw. angemessen ( u.a. wegen der Nahe zur Stadt Wiurzburg, sowie der
generell hohen Immobiliennachfrage )

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 35 Pkt. 7.3.7

Gewahlte wirtschaftliche RND demnach: 1) Wohnhaus + 2) Carport 39,65 Jahre*

*) gewichtet nach Mietertragsanteil (~ 71 % Wohnhaus, ~ 29 % Garage )
7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

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

7.5.12 Rentenbarwertfaktor gemaft § 20 ImmoWertV

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

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

Vervielfiltiger bei 39,65 J. RND u. 2,00 % LZ: 27,19
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7.5.13 Bauméngel u. Bauschédden

sh. Seite 36 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschiaden demnach: 16 250.- €
7.6 Ertragswertberechnung: Sondereigentum Nr. 2

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 42) € 16 806.-

Bewirtschaftungskosten

(19 % aus 16 806.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 43 ) € - 3193.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 43) € = 13613.-

Verz. des Bodenwertanteils

(2,00 % aus 54 054.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 44 ) € - 1081.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 44) € = 12 632.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 44 ) X 27,19

Gebéudeertragswert € = 340 745.-

Méngel u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 45) € - 16 250.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 32) € + 54 054.-

Rechnerischer Ertragswert € = 378 549.-

Ertragswert gerundet (Sondereigentum Nr. 2) € 379 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(379 000 .- : 153 m?) 2477 .-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(379 000.- : 16 806.-) 22,55

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 Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

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

stimmend sind
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8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 40 ) : 393000.- €

Rechnerischer Ertragswert Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 45 ) : 379 000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 38 bis 40 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fur die
Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfir sind auf den Seiten 31 - 32 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt
Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefihrt, im Wesentlichen
stutzt dieses den rechnerischen Sachwert

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle entspricht der rechnerische Sachwert auch gleichzeitig
dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Marktanpassung ist nicht erforderlich

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 ( 19.08.2025 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Hoéchberg, Fl. Nr. 137/2 ( Son-
dereigentum Nr. 2) 393 000.- €

in Worten: dreihundertdreiundneunzigtausend Euro

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

Uchtelhausen/Zell, 24.09.2025

. C
be s QR

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenzusammenstellung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: Sondereigentum Nr. 2 (Wohnung Ober- u. Dachgeschoss)

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m X m m?

Obergeschoss:

Essdiele 22,35
Wohnzimmer 32,29

wC 2,68

Bad 8,97
Abstellraum 2,28
Klche 10,22
Speisekammer 2,28
Balkon 7,44 X Ya 3,72
Dachgeschoss:

Flur 7,01
Kinderzimmer 1 11,42
Kinderzimmer 2 11,16
Elternschlafzimmer 17,09
Ankleide 6,86

Bad 12,55
Abstellraum 2,79
Balkon 7,44 X Ya 3,72
Grundflachensumme bei Fertigmal3

Grundflachensumme bei RohbaumaR 157,39

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 4,72
Anrechenbare Wohnflache 152,67
Wohnflichegerunde't 153,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: Sondereigentum Nr. 2 ( Keller-Abstellraume)

Nutzfliche
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?

Gewolbekeller 6,65 X 6,20 41,23

Kellerraum 4,635 X 3,635 16,85

Summe 58,08

~— — )

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

58,08 m?%rd. 58,00 m?
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Gebaude: Sondereigentum Nr. 2 ( Garage )

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Erdgeschoss 6,84 X 6,18 42,27
Summe 42,27
_ — J
Netto-Grundfldache ( HNF + NNF + VF + TF ) 42,27 m*rd. 42,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Zweifamilienhaus
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 11,365 x 11,99
- 240 x 240/2
- 1,70 x 5,75/2 128,50
Erdgeschoss 12,00 x 11,99
- 240 x  2,40/2
- 1,70 X 5,752 136,11
Obergeschoss 9,93 x 11,99
- 240 x  2,40/2 116,18
Dachgeschoss 9,93 x 11,99
240 x  2,40/2 116,18
Summe 128,50 136,11 116,18 116,18
—— >
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 496,97 m%rd. 497,00 m?
Gebaude: 2) Garage
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 7,45 x 10,40 77,48
Summe 77,48
— —

Brutto-Grundflache ( insgesamt )

77,48 m%/rd. 77,00 m?
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9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Zweifamilienhaus

Gebaudeteil Flache lGiber BGF Hohe BRI

m? X m m?
Kellergeschoss 61,25 X 4,10 251,13
+ 67,25 X 2,70 181,57
Erdgeschoss 136,11 X 2,75 374,30
Obergeschoss 116,18 X 2,75 319,50
Dachgeschoss 116,18 X 4,90 x V2 284,64
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1411,14
Brutto-Rauminhalt gerundet 1411,00

Gebaude: 2) Garage

Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI

m? X m m?
Erdgeschoss 77,48 X 2,85 220,82
Dachgeschoss 77,48 X 1,70 x V2 65,86
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 286,68
Brutto-Rauminhalt gerundet 287,00
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9.6 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de
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9.7 Ortsplan

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.8 Lageplan (M 1:1000)

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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( West- u. Ostansicht Wohnhaus )

L0

7%

VONH GEL = GEPL GEL.

ALTES WOHNHALS HOFTON HUMNERS TALL
WIND ADGEDROCHEN |WIRD ADGEDROCHEN|  (WIRD ADGEDROCHEN)

{ MIES/ DENNHAND

1
T

2.50

Blau = Sondereigentum Nr. 2

Verkehrswertgutachten W 04/2025
Eigentumswohnung mit zwei Garagenstellplatzen in Héchberg Seite: 61 von 66



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

9.10 Lichtbilder ( vom 18.09.2025)
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1) Wohnhaus: Nordwestseite bzw. Siidwestseite ( von SW)
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1) Wohnhaus: Siidwestseite bzw. Nordostseite ( von NW )

1) Wohnhaus: Siidwestseite bzw. Nordostseite ( von N )
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2) Garage: Nordostseite bzw. Nordwestseite ( von N )

2) Garage: Siidwestseite bzw. Nordwestseite ( von SW )
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Blick in Kister Strale ( von Siidwesten nach Nordosten )
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