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Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Ladung zum Ortstermin

Amtsgericht Wirzburg

Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssa-
chen

OttostralRe 5, 97070 Wiirzburg

Feststellung des Verkehrswertes des Anwesens FI.Nr.1074 Gemar-
kung Freihaslach Nordwest, Sixtenberg 2 und 2a nach aktuellen

Wertverhaltnissen.

Planunterlagen der Gemeinde Geiselwind.

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustandigen Amtsge-
richt.

Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag aus der gtiltigen Bo-

denrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Kaufpreise fur Grundstiicke

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft, Flachennut-

zungsplan
Luftbilder: bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas Plus)
Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskuinfte

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und

Fachliteratur

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen Ab-
weichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu Grunde ge-
legt.

Die Ladung erfolgte am 24.10.2025 in Schriftform an die Betei-

ligten des Verfahrens.
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Vorbemerkungen 4

Ortsbesichtigung: Besichtigung und Begehung des Grundstiicks der Gemarkung Frei-
haslach Nordwest am 25.11.2025 durch den Unterzeichner. Von
den geladenen Parteien war ein Vertreter der Antragsstellerseite
anwesend. Von der Antragsgegnerseite waren eine Beteiligte sowie

ein Vertreter anwesend.

Wertermittlungsstichtag: 25.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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Abbildung BayernAtlas: Lage rot umrandet

3.1 Ort

Sixtenberg ist ein kleiner Ortsteil bzw. Weiler der Marktgemeinde Geiselwind im unterfranki-
schen Landkreis Kitzingen und liegt mithin im Steigerwald in einer durch weitlaufigen Wéldern
gepragte Kulturlandschaft. Sixtenberg umfasst lediglich wenige Wohnhauser, zumeist land-
wirtschaftliche Hof- und Resthofstellen. Aufgrund der sehr geringen Siedlungsgro3e verbleibt
die Struktur insgesamt kleinteilig und dorflich, ohne ausgepragte Neubau- oder Verdichtungs-
bereiche.

Die umgebende Landschaft ist tUberwiegend von Forstflachen sowie landwirtschaftlichen Nutz-
flachen bestimmt, wodurch der Ortsteil eine ruhige, naturnahe Wohnlage bietet. Gewerbliche
Funktionen oder Versorgungsangebote bestehen vor Ort nicht; diese werden im gemeindli-
chen Hauptort Geiselwind sowie in den umliegenden gréf3eren Orten (insb. Burghasslach oder
Schlusselfeld) wahrgenommen. Arbeitsplatze sind aufgrund der Grél3e Sixtenbergs nur sehr
eingeschrankt vorhanden. Die Bevélkerung pendelt Uberwiegend in die nachstgelegenen Ar-
beits- und Versorgungszentren entlang der Autobahnachse Nirnberg—Wiirzburg, die sich un-
weit des Weilers befindet.
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Lage 6

Bezlglich der Bevolkerungsentwicklung weist die Gemeinde Geiselwind seit Ende der 1980-

iger Jahre einen Zuwachs auf. 2023 zahlte die Gemeinde rd. 2.600 Einwohner.!

3.2 Verkehrsinfrastruktur

Sixtenberg ist Gber die Gemeindestral3en des Marktes Geiselwind an das regionale Verkehrs-
netz angebunden. Die ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen tber kleinere Verbindungsstra-
Ben, die den Ortsteil mit den umliegenden Ortschaften verbinden und Uber die Staatsstral3e
St 2260 beim benachbarten Wasserberndorf auch eine schnelle Verbindung zum Hauptort
Geiselwind herstellen. Die nachstgelegene Uberdrtliche Anbindung stellt die Bundesautobahn
A 3 (Anschlussstelle Geiselwind) dar, die in rund 10 Minuten Fahrzeit erreichbar ist und eine

Verbindung in die Richtungen Wirzburg und Nirnberg ermdglicht.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht lediglich Gber Buslinien, die
im benachbarten Wasserberndorf sowie in weiteren Ortsteilen der Gemeinde Geiselwind ver-
kehren. Direkt in Sixtenberg bestehen keine Haltepunkte des OPNV. Der nachstgelegene
Bahnhof befindet sich in Markt Bibart und ist in etwa 25 Minuten Fahrzeit erreichbar. Der ei-

gene Pkw stellt somit das Hauptverkehrsmittel der Einwohner von Sixtenberg dar.

3.3 Immissionsbelastung

Die Wohnhauser Hs.-Nrn. 2 und 2a befinden sich am nérdlichen Ortsrand von Sixtenberg. Die
durch Verkehr entstehende Immissionsbelastung ist durch die Nahe zur Bundesautobahn A3
geringfligig gegeben. Immissionsbelastungen durch Industrie bzw. Gewerbe sind nicht vor-
handen. Immissionen, die im Zusammenhang mit der Landwirtschaft stehen sind aufgrund

umliegender Landwirtschaftsbetriebe mit teils aktiver Tierhaltung vorhanden.

1Vgl. Bayerisches Landesamt fiir Statistik — Statistik kommunal 2024 Gemeinde Geiselwind. URL:
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2024/09675127.pdf
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3.4 Planungsrechtliche Merkmale vor Ort (Bauleitpla  nung)
Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Fur das Anwesen FI.Nr. 1074 besteht kein Bebauungsplan, jedoch wurde fiir den Ort Sixten-
berg eine Ortsabrundungssatzung von der Gemeinde Geiselwind erstellt, in welchem auch

das bewertungsgegenstandliche Flurstiick abgegrenzt wurde.

Abbildung: Auszug aus der Ortsabrundung des Marktes Geiselwind vom 21.10.2003

Gemal obiger Ortsabrundungssatzung befindet sich die FI.Nr. 1074 nahezu vollstandig im
Innenbereich bzw. wurden Teile in den Innenbereich mit einbezogen. Lediglich die nach eige-
nen Messungen rd. 400 m2 im Nordosten des Grundstiicks sind dem AulRenbereich zuzuord-

nen.

Innerhalb der Grenzen der Ortsabrundungssatzung wird eine Bebauung grundsétzlich als

maoglich erachtet.
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 8

4 Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest

\\ ) -

Abbildung: FI.Nr. 1074 rot umrandet Quelle: BayernAtlas

4.1 Grundstucksdaten

Gemarkung: Freihaslach Nordwest

Flurstuck: FI.Nr. 1074

Beschrieb: Sixtenberg 2, 2a, Gebaude- und Freiflache zu 2.610 m?
Eigentimer: gemal Grundbuchauszug, hier nicht erwéhnt

4.2 Zustandsmerkmale
Baugrund

Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse bzw. eine mogliche Bodenkontamination konn-
ten augenscheinlich nicht festgestellt werden. Es wurden keine UberprifungsmaRnahmen des
Bodens (Schadstoffe etc.) durchgefuihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zu-

stand eines unbelasteten Grundstlickes.
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 9

ErschlieBungszustand

Das Grundstuick FI.Nr. 1074 ist hinsichtlich Zufahrt und bestehender Ver- und Entsorgungslei-
tungen (Kanal, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon) als teilerschlossen einzustufen. Die Ab-
wasserentsorgung erfolgt Gber eine hofeigene Kleinklaranlage. Nach Auskunft der zustandi-
gen Verwaltungsbehdrde fallen nach der Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag
keine weiteren ErschlieBungsbeitrage an. Zukinftige 6ffentliche oder private BaumalRhahmen

kénnen jederzeit weitere Beitragskosten nach sich ziehen.

4.3 Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen im Grundbuch

Das Grundstiick FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest, ist vorgetragen beim Amtsgericht
Kitzingen, Grundbuch von Freihaslach Nordwest, Blatt 16. Dort befinden sich nachfolgende

Eintragungen flr das Grundstick:

Abteilung I:

Eigentiimer laut Grundbuchauszug

Abteilung II:2

- Leibgeding — teilweise wertgesichert — fir H.H. geb. D. [...] Iéschbar bei Todesnach-
weis; gemalf Bewilligung vom 09.03.1993 [...]

- Riuckauflassungsvormerkung (auflosend befristet) zur Sicherung eines bedingten Ei-
gentumsubertragungsanspruches, fur W.H. [...] und P.H. [...] gemaf3 Bewilligung vom
08.08.2013[...]

Abteilung IlI:

keine den Wert beeinflussende Eintragung vorhanden

Altlastenkataster

Altlasten o. &. sind nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermittlungsstichtag nicht
feststellbar. GemanR dem Altlastenkataster des bayerischen Landesamts fur Umwelt befinden

sich im Bereich der ganzen Gemeinde Geiselwind keine Eintragungen.®

2 Hier in anonymisierter Form bzw. Namen nicht ausgeschrieben
3 Bayerisches Landesamt fir Umwelt — Altlastenkataster, offentlicher Zugang. URL:
https://www.lfu.bayern.de/altlasten/altlastenkataster/altlastenauskuenfte/index.htm
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 10

Schutzgebiete

Das Grundstick befindet sich im Naturpark ,Steigerwald“. Die nordéstliche Spitze des Flur-
stiicks ist des Weiteren zu rd. 600 m2 Bestandteil des gleichnamigen Landschaftsschutzgebie-
tes.

4.4 Beschaffenheit
Grundstuckszuschnitt und Topographie

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck, FI.Nr. 1074, ist nahezu dreieckig bzw. unregel-
mafig geformt. Es besteht eine direkte Zufahrt Uber die sidlich gelegene Ortsdurchfahrs-
stralRe. Im Westen und Osten grenzen benachbarte Hofstellen an. Nordlich des Grundsticks

befindet sich eine Grinlandflache.

Bezlglich des topographischen Reliefs ist das Grundstiick gréf3tenteils als geneigt bzw. ter-

rassiert einzustufen, wobei es zum Norden hin leicht abféallt.

Abbildung: Digitale Hohenlinienkarte Quelle: BayernAtlas
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 11

4.5 Nutzung

Das Flurstiick Nr. 1074 wurde zum Zeitpunkt der Wertermittlung als Hofstelle von den Eigen-

timern genutzt.

4.6 Gebaude und AulRenanlagen

Entsprechend den Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der Bestand wie folgt

dar:

A) Wohnhaus Sixtenberg 2

B) Ehemaliger Stallanbau

C) Wohnhaus Sixtenberg 2a

D) Scheunen- und Garagenkomplex

E) Schuppengebaude
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest

12

4.6.1 A) Wohnhaus Sixtenberg 2

Abbildung: Ansicht von Osten

Abbildung: Ansicht von Stiden
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 13

Gebaudetyp und Baujahr

Das Gebaude wurde um ca. 1930 als kleines Einfamilienwohnhaus mit angegliedertem Stall
(im Westen) errichtet. Im Zeitverlauf fanden verschiedene Aus- und Umbauten statt, insbeson-
dere im Jahr 1960. An der ndrdlichen Gebaudeseite befindet sich zudem ein Anbau mit tGber-

dachter Terrasse.

Gliederung:

Der primar genutzte Hauseingang befindet sich an der studéstlichen Gebaudeseite bzw. hof-
seitig. Die einzelnen Etagen sind Uber einen Treppenaufgang im Hauseingangsbereich er-
schlossen. Das Gebaude gliedert sich hierbei in Kellergeschoss (teilunterkellert), Erdge-

schoss, Obergeschoss und Dachgeschoss.

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss besteht aus einem rd. 15 m2 gro3en Kellerraum.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss besteht aus einem Flur mit Treppenaufgang, einem WC, einer Kiiche, einer

Garderobe sowie einem Bad mit WC.

Ein Zugang zum westlichen Stallanbau bietet einen weiteren Neben- bzw. Abstellraum.

Obergeschoss

Im Obergeschoss des Wohnhauses befinden sich ein Flur mit Treppenaufgang, zwei Schlaf-

zimmer, ein WC sowie ein Abstellzimmer (oberhalb des Stalls).

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und nicht isoliert.
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Besondere Bauteile/Anbauten usw.:

- Uberdachte Terrasse.

Rohbau (augenscheinlich nach Besichtigung)

Fundament / Griindung
AuRenwande
Innenwande
Geschossdecken

Treppen

Dachform
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Kamin

Rinnen / Rohre

Steinfundament

Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Holzbalkendecke

Betontreppe im Keller, Holztreppe im OG u.
DG

Satteldach
Sparrendachstuhl
Betondachsteine,
Anbau

Asbestwellplatten beim

Ein zweizlgiger und ein einzugiger Kamin

Zinkblechausfihrung

Ausbau

Fassade
Bodenbelage
Wande

Decken

Innen- und AufRentliren

Fenster
Sanitar
Heizung

Elektroinstallation

Putzfassade, gestrichen

Diverse Belage, u.a. Fliesen, Laminat etc.
Geputzt, gestrichen bzw. gefliest, teilgefliest
Holzbalkendecke, gestrichen bzw. z.T. ver-
kleidet
Kunststoffaul3entiir, Innen einfache Holz-
Furnierturen

Uberwiegend Kunststofffenster

u.a. Bad mit Badewanne und WC
Kachelofen, Warmwasser tber elektr. Boiler

1960-iger Jahre Standard
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 15

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Rest bauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden, die tiber den nor-
malen Alterungsverlauf hinausgehen und zu einer zusatzlichen Bertcksichtigung bei der Wer-

termittlung fahren.

Salpetereinschlisse im Sockelbereich
Unverputzte Wandbereiche
Unzureichende Warmedammung
Fehlende Zentralheizung

Elektroinstallation und sonst. Installationen nicht mehr zeitgemaf

O O O O o o

Anbau und Uberdachte Terrasse an der nordlichen Gebaudeseite einfachs-

ter und unvollstandiger Konstruktion.

Die Nennung der Bauméangel bzw. Bauschaden erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden/Baumaéangel,
Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberpriifung der techni-
schen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde

somit nicht durchgefihrt.

Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung entspricht einem typischen, kleineren Einfamilienhaus der 1960-iger
Jahre. Das Haus wurde ursprunglich als Wohngeb&ude mit angegliedertem Stall errichtet und
spater an die Bedurfnisse des Bauherrn angepasst, sodass z.B. Teile des ehem. Stalles nun

als Abstell- und Lagerrdume im Zusammenhang mit dem Wohnhaus genutzt werden.
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 16

Gesamturteil

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein in massiver Bauweise errichtetes Einfami-
lienwohnhaus, dessen urspriunglicher Gebaudeteil aus um 1930 stammt. Im Jahr 1960 fand
ein grofRerer Ausbau des Hauses statt. Die Bausubstanz ist insgesamt als solide einzustufen.
Jedoch bestehen altersbedingte Abnutzungserscheinungen sowie ein gewisser Instandhal-
tungs- und Modernisierungsriickstau, insbesondere im Hinblick auf Fassade, Innenausbau
und Haustechnik. Die Warmedammeigenschaften der Gebaudehille entsprechen nicht mehr
dem heutigen Standard. Insgesamt befindet sich das Einfamilienhaus in einem maRigen Er-
haltungszustand . Bei Durchfiihrung kleinerer Instandhaltungsmaf3nahmen ist eine wirtschaft-
liche Nutzung des Gebaudes Uber einen geringen Zeitraum weiterhin moglich. GroRRere Sa-
nierungsarbeiten werden im Hinblick auf die Bausubstanz als unwirtschaftlich eingestuft. Das
Nutzungspotenzial als Einfamilienwohnhaus ist grundsatzlich gegeben; die Gebaudegrol3e ist

zweckmanig.
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4.6.2 B) Ehemaliger Stallanbau

Abbildung: Ansicht von Nordosten
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 18

Gebaudetyp, Gliederung und Baujahr

Der ehemalige Stallanbau wurde um ca. 1920 errichtet. Durch Aufgabe der Tierhaltung wird
der Komplex heute als Lager genutzt, wobei eine Entkernung der Stalleinrichtung nicht oder
nur unzureichend erfolgte. Die Bauweise entspricht der typischen frankischen Mischkonstruk-
tion des frihen 20. Jahrhunderts. Aus- und Umbauten fanden nicht statt. Unter dem Geb&ude

befindet sich ein zweigliedriger, rd. 22 m2 grof3er Gewolbekeller.

Bauweise / Konstruktion

Fundament / Grindung Steinfundament

Wande Mauerwerksbauweise

Boden Pflaster, Teilbeton

Tiren/ Tore Holztlren

Fenster Holzrahmenfenster

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Holzkonstruktion

Dacheindeckung Ziegel

Installation Stromanschluss, Wasseranschluss
Rinnen / Rohre Zinkblechausfihrung

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Rest bauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden, die tiber den nor-
malen Alterungsverlauf hinausgehen und zu einer zusétzlichen Beriicksichtigung bei der Wer-

termittlung fahren.

Starke Zersetzung des Mauerwerkes und des Bodens
Schaden im Dachbereich

Nicht mehr nutzbare Stalleinrichtung vorhanden

O O O O

Fenster und Tilren z.T. schadhaft

Die Nennung und Beurteilung von Bauméangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Eine tber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauscha-
den/Baumangel, Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberprii-
fung der technischen Anlagen ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit

nicht durchgefihrt.
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Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 19

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das ehemalige Stallgeb&aude weist eine einfache, auf friihere landwirtschaftliche Nutzung aus-
gerichtete Raumstruktur auf. Im Innenraum befinden sich gro3ere Raumlichkeiten bzw. Lager-
flachen, die jedoch noch die nicht mehr zeitgeméafRe Stalleinrichtung beinhalten. Ein Teil des

Gebéaudes wurde neu abgegrenzt und dem Haus angegliedert.

Gesamturtell

Die Stallung stellt ein einfaches, kleineres landwirtschaftliches Wirtschaftsgebaude in traditio-
neller Bauweise dar. Die Bauweise ist als solide zu beurteilen, auch wenn die Nutzbarkeit des
Gebaudes aufgrund des fortgeschrittenen Alters sowie des gréRer werdenden Instandhal-
tungsrickstaus nur noch Uber einen begrenzten Zeitraum gegeben ist. Die verbleibende Rest-
nutzungsdauer ist als gering einzuschatzen und nur noch im Rahmen einfacher Lager- und

Unterstellmoglichkeiten.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest

20

4.6.3 C) Wohnhaus Sixtenberg 2a

Abbildung: Ansicht von Stidosten (Fahrzeugkennzeichen unkenntlich gemacht)

Abbildung: Ansicht von Nordwesten
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Gebaudetyp und Baujahr

Das Gebaude wurde im Jahr 2013 als Einfamilienwohnhaus gegrindet. Es weist eine fir die

Bauzeit typische Bauweise auf und wurde in Fertigbauweise errichtet.

Gliederung:

Der priméar genutzte Hauseingang befindet sich an der stidostlichen Gebaudeseite und ist Gber
einen Treppenaufgang zuganglich (hofseitig). Uber eine Diele im Erdgeschoss sind die einzel-
nen Etagen erschlossen. Grundsatzlich teilt sich das Gebaude in Kellergeschoss, Erdge-
schoss und Dachgeschoss.

Kellergeschoss It. Plan

Das Kellergeschoss gliedert sich in einem Flur mit Treppenaufgang, einem Gastezimmer, ei-

nem Arbeitszimmer, einem Waschraum sowie zwei weiteren Kellerraumen.
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Erdgeschoss It. Plan

Im Erdgeschoss befinden sich eine Diele mit Treppenaufgang, ein Wohn- und Esszimmer mit
Zugang zur Terrasse, eine Kiche sowie ein WC.
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Dachgeschoss It. Plan

Das Dachgeschoss unterteilt sich in einer Galerie mit Treppenaufgang, zwei Kinderzimmer,
einem Elternzimmer sowie einem Bad mit Badewanne, Dusche und WC.
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Besondere Bauteile/Anbauten usw.:

- keine

Rohbau (augenscheinlich nach Besichtigung)

Fundament / Griindung

AulRenwande

Innenwande
Geschossdecken
Treppen
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Kamin

Rinnen / Rohre

Betonfundament

Holzstanderbauweise, Kellerbereich Massiv-
bauweise

Holzwande

Holzbalkendecke

Stahl / Holz, KG Betontreppe

Satteldach

Sparrendachstuhl

Betondachsteine

Ein zweizlgiger Kamin

Zinkblechausfihrung

Ausbau

Fassade
Bodenbelage
Wande

Decken

Innen- und AufRentiiren

Fenster
Sanitar
Heizung

Elektroinstallation

Putztragerfassade, gestrichen

Diverse Belage, u.a. Fliesen, Laminat etc.
verkleidet, gestrichen bzw. gefliest
Holzbalkendecke, gestrichen bzw. z.T. ver-
kleidet
Kunststoffaul3entiir, Innen einfache Holz-
Furniertiren

Kunststofffenster

u.a. Bad mit Badewanne und WC
Gasheizung

Aktueller Standard
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Rest bauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden, die tiber den nor-
malen Alterungsverlauf hinausgehen und zu einer zusétzlichen Beriicksichtigung bei der Wer-

termittlung fahren.
0 Treppe im Kellerbereich nicht verkleidet (Restbauarbeiten)

Die Nennung der Bauméngel bzw. Bauschéaden erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden/Baumangel,
Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberprifung der techni-
schen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde

somit nicht durchgefiihrt.

Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung entspricht einem typischen Einfamilienwohnhaus dieses Baujahrs.

Die Raumaufteilung kann als normal strukturiert erachtet werden.

Gesamturteil

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein in Holzbauweise errichtetes Fertighaus mit
einer Standzeit von etwas Uber zehn Jahren. Die Bausubstanz ist insgesamt als solide und

zweckmalig einzustufen.

Insgesamt befindet sich das Wohnhaus in einem guten Erhaltungszustand . Bei Durchfih-
rung Ublicher Instandhaltungsmafnahmen und Fertigstellung der Kellertreppe ist eine wirt-
schaftliche Nutzung des Gebaudes Uber einen langeren Zeitraum weiterhin mdglich. Das Nut-
zungspotenzial als Einfamilienwohnhaus ist grundsatzlich gegeben; die Gebaudegrofie ist

zweckmaRig und bietet ausreichend Raum fir eine Familie.

Anzumerken ist auch, dass im Kellerbereich zwei Raume als zusatzlicher Wohnbereich nutz-

bar sind.
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4.6.4 D) Scheunen- und Garagenkomplex

Abbildung: Ansicht von Westen

Abbildung: Ansicht von Osten
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Abbildung: Ansicht von Norden

Gebaudetyp, Gliederung und Baujahr

Die Scheune wurde etwa um 1930 auf der Grundlage einer landwirtschaftlichen Nutzung er-
richtet und spéter, ca. um 2010, im Hofbereich durch den Einbau von einem Sektionaltor z.T.
als Garage umgenutzt. Die Bauweise ist als Ublich fur solche Scheunenkomplexe in der Re-
gion einzustufen. Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurden die Raumlichkeiten nur noch als
einfache Unterstell- und Lagermoglichkeit bzw. als Garage genutzt; zum Teil auch ungenutzt

bzw. zur Aufbewahrung nicht mehr bendétigter Maschinen und Geréate verwendet.
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Bauweise / Konstruktion

Fundament / Griindung Stein- und Betonfundament

Wande Mauerwerksbauweise

Boden Pflaster- und Betonboden

Tiren/ Tore Holztiren, Holztore und ein Sektionaltor
Fenster Holzrahmenfenster

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Holzkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine

Installation Stromanschluss

Rinnen / Rohre Zinkblechausfuihrung

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Rest bauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden, die tGber den nor-
malen Alterungsverlauf hinausgehen und zu einer zusatzlichen Beriicksichtigung bei der Wer-
termittlung fihren.

o0 Verschiedene An- und Umbauten in teils unvollstéandiger Ausfiihrung.

Die Nennung und Beurteilung von Bauméngeln bzw. Bauschaden erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauscha-
den/Baumangel, Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberprii-
fung der technischen Anlagen ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit
nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Gebaudegestaltung wurde auf der Grundlage verschiedener Nutzungen im Zusammen-
hang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb erstellt. Die Scheune entspricht nicht mehr den b-
lichen, renditeorientierten und zeitgemaf3en Anforderungen, welche an derzeitige Landwirt-
schaftsgebaude gestellt werden. Eine Umnutzung der gesamten Geb&udeeinheit oder grol3ere
Sanierungsmaflnahmen zum weiteren Erhalt sind wirtschaftlich zu prifen. Die derzeitige Nut-
zung entspricht einer einfachen Lager- und Unterstellmdglichkeit. Die Lagerung im Deckenbe-

reich bzw. Dachbereich wird als nicht mehr wirtschaftlich erachtet.
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Gesamturteil

Das Bauwerk entspricht nicht mehr den typischen Geb&auden, die zu einer wirtschaftlichen Er-
tragsnutzung beitragen kdnnen. Das oben gezeigte Geb&ude bzw. die bauliche Anlage befin-
det sich in einem Zustand, in dem sie aus wirtschaftlicher Sicht nur noch tGber einen geringen
und begrenzten Zeitraum, gerade im Bereich der Lagerhaltung und Unterstellmdglichkeit, ge-
nutzt werden kann. Lediglich der Garagenanbau im Hofbereich ist aufgrund seiner jingeren

Sanierung in einem gut nutzbaren Zustand.
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4.6.5 E) Schuppengebaude

Bt
L

— -

Abbildung: Ansicht von Stiden

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 31

Gebaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Schuppengebdude wurde etwa um 1980 auf der Grundlage einer landwirtschaftlichen
Nutzung errichtet. Die Bauweise ist als einfach und funktional anzusehen. Zum Zeitpunkt der
Besichtigung wurden die Raumlichkeiten als einfache Unterstell- und Lagermdoglichkeit ge-

nutzt.

Bauweise / Konstruktion

Fundament / Grindung Betonfundament

Wande Mauerwerksbauweise

Boden Betonboden

Tiren/ Tore Holztiren, Holztore

Fenster keine

Dachform Pultdach

Dachkonstruktion Holzkonstruktion

Dacheindeckung Asbesthaltige Faserzementwellplatten
Installation keine

Rinnen / Rohre keine

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Rest bauarbeiten

Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden, die tiber den nor-
malen Alterungsverlauf hinausgehen und zu einer zusétzlichen Beriicksichtigung bei der Wer-

termittlung fahren.

0 Asbesthaltige Faserzementwellplatten

o Fehlende Dachrinnen und Rohre

Die Nennung und Beurteilung von Bauméangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Eine tber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauscha-
den/Baumangel, Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine Uberprii-
fung der technischen Anlagen ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit

nicht durchgefihrt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Schuppengebaude weist eine offene Grundrissstruktur auf und ist ausschlief3lich auf ein-
fache Lager- und Unterstellzwecke ausgerichtet. Das Hauptgeb&ude wurde durch einen zu-
satzlichen Schuppenanbau erganzt. Eine Umnutzung ist nur in sehr begrenztem Umfang mog-

lich und wird aufgrund der Bauweise und des Zustands als nicht wirtschaftlich angesehen.

Gesamturtell

Das Gebaude wurde im Zuge einer landwirtschaftlichen Nutzung als Erganzung zum vorhan-
denen Scheunenkomplex errichtet. Das Gebaude befindet sich heute in einem Zustand, in
dem es wirtschaftlich noch Uber einem begrenzten Zeitraum nutzbar ist. Gré3ere Sanierungs-

und Instandhaltungsmalfinahmen werden als nicht mehr wirtschaftlich erachtet.
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4.6.6 Aul3enanlagen, ErschlieBungen

ErschlieBungen

Ver- und Entsorgungsleitungen: Das Grundstiick FI.Nr. 1074, Gebaude- und Freiflache, ist
mit einigen Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen an
das offentliche Netz angeschlossen (teilerschlossen). Die
Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine eigene Kleinklar-
anlage. Eine Zufahrt zu einer 6ffentlichen Straf3e ist eben-

falls vorhanden.

Wege, Park- und Abstellflachen, weitere Anlagen:

Wege: befestigt

Park- und Abstellflachen: gepflastert im Hofbereich

Garten- und Freiflachen: einfach und schlicht gehalten

Feste Anlagen: Einfriedungen, sonstige einfache Hutten, Obstbdume
Gesamteindruck: Der Aul3enbereich bzw. Umgriff des Wohngebaudes ist

als zweckmaRig und einfach angelegt zu bezeichnen.
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4.6.7 Nutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer -GND- bei ordnungsgemaller In-
standhaltung und Bewirtschaftung, wird nach der Anzahl der Jahre, die eine bauliche Anlage
gemal ihrer Zweckbestimmung gewdhnlich wirtschaftlich genutzt werden kann, bestimmt. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer -RND- entspricht folglich der Anzahl der Jahre, welche die
bauliche Anlage, unter Voraussetzung der ordnungsgemafen Instandhaltung und Bewirt-
schaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar ist. Generell ergibt sich die Restnut-
zungsdauer aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage. Abweichungen kdnnen dann vorliegen, wenn durchgefihrte Instandsetzungs-
bzw. Modernisierungsmaflinahmen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. unterlassene In-
standhaltung (bestehender Instandhaltungsriickstau) die Restnutzungsdauer verkirzen. Fur
die Wertermittlung ergibt sich die Restnutzungsdauer nicht zwangslaufig aus der rechnerisch
ermittelten Restnutzungsdauer. Entscheidend ist die nach sachverstandiger Einschétzung vo-

raussichtliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer

A) Wohnhaus Sixtenberg 2

Das Wohnhaus wurde um 1930 errichtet und entspricht einem Gebaudetyp, bei dem von einer
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren ausgegangen wird.* Unter Be-
ricksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen Anlage wird nach sachverstandi-
ger Einschéatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von 15 Jahren ab Ortstermin

zu Grunde gelegt.

B) Ehemaliger Stallanbau

Der Gebaudekomplex wurde um 1920 errichtet und entspricht einem Gebaudetyp, bei dem
von einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) von 40 Jahren ausgegangen wird.
Unter Berlcksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen Anlage wird nach sach-
verstandiger Einschatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von 5 Jahren ab
Ortstermin zu Grunde gelegt. Durch Ansatz einer solch geringen RND wird auf die Bertcksich-
tigung Ublicher Bauschaden und Mangel verzichtet. Zudem wird von einer Entkernung inner-

halb der geringen Restnutzungsdauer abgesehen.

4Vgl. Anlage 1 ImmoWertvV2021
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C) Wohnhaus Sixtenberg 2a

Das Wohnhaus wurde um 2013 errichtet und entspricht einem Gebaudetyp, bei dem von einer
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren ausgegangen wird. Aufgrund
der Fertigbauweise rechnet der Unterzeichner jedoch mit einer GND von 70 Jahren. Unter
Berticksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen Anlage wird nach sachverstan-
diger Einschatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von 58 Jahren ab Ortster-

min zu Grunde gelegt.

D) Scheunen- und Garagenkomplex

Der Komplex wurde um etwa 1930 errichtet und entspricht einem Gebaudetyp, bei dem von
einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) von 40 Jahren ausgegangen wird. Un-
ter Berlcksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen Anlage wird nach sachver-
standiger Einschatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von 10 Jahren ab Orts-
termin zu Grunde gelegt. Durch Ansatz einer solch geringen RND wird auf die Bertcksichti-

gung Ublicher Bauschaden und Mangel verzichtet; diese sind bereits in der RND enthalten.

E) Schuppengebaude

Das Baujahr wird auf 1980 eintaxiert. Das Schuppengebaude entspricht einem Gebaudetyp,
bei dem von einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) von 40 Jahren ausgegan-
gen wird. Unter Bertcksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen Anlage wird
nach sachverstandiger Einschatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von 10
Jahren ab Ortstermin zu Grunde gelegt. Durch Ansatz einer solch geringen RND wird auf die
Berticksichtigung kleinerer Bauschéaden und Méangel verzichtet; diese sind bereits in der RND

enthalten.
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4.6.8 Instandhaltungs- und Modernisierungskosten

Um den Unterhaltungsriickstau fur die festgelegte Restnutzungsdauer zu beseitigen, werden

vom Unterzeichner nachfolgende MalRnahmen als zwingend erforderlich erachtet.

Hierfur werden u.a. die von Kleiber® im Jahr 2025 veroffentlichten Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungskostenséatze auf der Preisbasis 2010 herangezogen sowie eigene Annahmen ge-
troffen.

C) Wohnhaus Sixtenberg 2a (Preisstand 2010 = 100)

Fertigstellung Kellertreppe 1.200,00 €

Summe = 1.200,00 €

Angepasst auf den Preisstand zum Stichtag (25.11.2025) ergeben sich folgende Kosten:

2.275,20 € (Index 189,6)¢, gerundet 2.300,00 €

A), B), D), E)

Aufgrund der vom Unterzeichner festgelegten Restnutzungsdauer (RND) wird hier keine zu-
satzliche Wertminderung aufgrund Modernisierungs- und Instandhaltungskosten berick-
sichtigt. Diese werden als nicht mehr wirtschaftlich innerhalb der zumeist sowieso schon gering
angesetzten RND erachtet. Infolgedessen bericksichtigt der Unterzeichner den Bauzustand

bereits vollstandig bei der Wahl der wirtschaftlichen RND.

5 KLEIBER, W.: GuG — Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2024 Sachverstandigenkalender. Ab-
schnitt 15 Instandsetzungs- und Modernisierugskosten (inkl. MwSt.), Preisbasis 2010.
6 Quartal 11, 2025. Quelle: Oswald — Baupreisindizes des statistischen Bundesamtes.
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4.6.9 Wertermittlungsrelevante Basisdaten

Berechnungen der Bruttogrundflachen werden anhand von Planunterlagen ausgewertet sowie

nach eigenen Messungen angegeben, sofern die Unterlagen unzureichend sind. Basierend

hieraus werden folgende Flachen berticksichtigt:

4.6.9.1 A) Wohnhaus Sixtenberg 2

Bruttogrundflache:
KG: 2,50 m x 6,00 m
EG: 11,50 m x 7,50 m

O0G:11,50mx 7,50m

15,00 m?
86,25 m2

86,25 m?

Gesamtbruttogrundflache gerundet

4.6.9.2 B) Ehemaliger Stallanbau

Bruttogrundflache:
EG: nach Flachenmessung BayernAtlas

DG: nach Flachenmessung BayernAtlas’

188,00 m?

110,00 m?

60,00 m?

Gesamtbruttogrundflache gerundet

4.6.9.3 C) Wohnhaus Sixtenberg 2a

Bruttogrundflache gemaf Bauplan:
KG:9,64mx7,84m
EG: 9,962 m x 8,162 m

DG: 9,962 m x 8,162 m

170,00 m?

75,58 m2
81,31 m2

81,31 m2

Gesamtbruttogrundflache gerundet

7 Nur wirtschaftlich nutzbare Bereiche

238,00 m?

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest

38

4.6.9.4 D) Scheunen- und Garagenkomplex

Bruttogrundflache

EG: nach Flachenmessung BayernAtlas

= 235,00 m2

OG bzw. DG: keine Anrechnung
Gesamtbruttogrundfléache gerundet 235,00 m?
4.6.9.5 E) Schuppengebaude

Bruttogrundflache

Schuppen 1: 6,50 m x 10,00 m = 65,00 m2
Schuppen 2: 5,00 m x 8,00 m = 40,00 m?
Gesamtbruttogrundflache gerundet 105,00 m?
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4.7 Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren (88 24 ff. ImmoWertV)

Bei diesem Verfahren handelt es sich um den unmittelbaren Vergleich des zu bewertenden
Objekts mit einem entsprechenden Vergleichsobjekt. Das Vergleichswertverfahren findet in

der Regel nur dann Anwendung, wenn Objekte eine hohe Vergleichbarkeit aufweisen, wie
z. B. Eigentumswohnungen und bestimmten Reihenhauser oder unbebaute Grundstiicke.
Ertragswertverfahren (88 27 ff. ImmoWertV)

Das Ergebnis dieses Verfahrens besteht darin, den Wert zu ermitteln, der sich aus der Kapi-
talisierung der fir die Restnutzungsdauer noch zu erwartenden Ertrage des zu bewertenden
Objekts ergibt. Die Kapitalisierung erfolgt hierbei zum Wertermittlungsstichtag. Dieses Werter-
mittlungsverfahren findet Anwendung, wenn die Ertragssituation des Objekts von primé&rer Be-

deutung ist (z. B. Mietobjekte, Geschéaftsobjekte etc.).
Sachwertverfahren (88 35 ff. InmoWertV)

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der
sonstigen Anlagen. Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn der Wert der vorhande-
nen Bausubstanz im Vordergrund steht. Generell ist dies der Fall bei Ein- und Zweifamilien-

hausern.

Der Grundstlickswert ist vorrangig im Vergleich zu ermitteln. Als Vergleichsobjekte dienen
hierbei andere, vergleichbare Grundstiicke oder, soweit vorhanden, die Werte einer Richtwert-
karte oder Richtwertliste. Diese werden gemaf 8§ 194 BauGB nach entsprechenden landes-
rechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschissen der Landkreise oder kreisfreien
Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verkaufe ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens, unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt, zu bemessen. Wurden verschiedene Verfahren verwendet, so ist der Verkehrs-
wert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahig-
keit zu bemessen und besonders zu begriinden. Die Auswahl des geeigneten Bewertungsver-
fahrens erfolgt entsprechend der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-

gen Umstande des Einzelfalles. Die Entscheidung ist zu begriinden.
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Begriffsdefinition nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche o-

der personliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.

Bewertungskriterien

Der Wert einer Immobilie setzt sich aus den einzelnen Kriterien Art, Grél3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage zusammen. Die unterschiedlichen Eigenschaften des Bewertungsob-
jektes kénnen sich hierbei sowohl wertmindernd als auch werterhéhend auswirken. Die Be-
wertung umfasst sowohl das Grundstiick und das Gebaude als auch Gebaudeteile sowie Au-
Benanlagen und stationdre Bestandteile des Innenausbaus, bezogen auf die Wertverhaltnisse
zum Bewertungsstichtag. Mobiliar, Inventar und Einrichtungsgegenstédnde werden bei der Be-

wertung nicht bertcksichtigt.

4.8 Wahl der/des Wertermittlungsverfahren/s
Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt, landwirtschaftliche Resthofstelle mit zwei Wohngebauden, ist auf
Grund der Gebaudetypologie (Substanzwert) den Sachwertobjekten zuzuordnen. Demnach ist
vorrangig das Sachwertverfahren anzuwenden. Auf eine Ertragswertermittiung wird aufgrund
der Gebaudetypologie verzichtet. Das Vergleichswertverfahren scheidet mangels geeigneter

Vergleichspreise aus.
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4.9 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist grundsatzlich nach dem Vergleichswertverfahren und gemaf 8§ 40 ff. Im-
moWertV zur ermitteln. Hierfur sind Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte einzuholen bzw. die Bodenrichtwertkarte/Boden-
richtwertliste heranzuziehen. Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem

zu bewertenden Grundstiick vergleichbaren Entwicklungszustand, zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu be-
wertende Grundstuck liegt, nicht zur Verfigung, soll hilfsweise auf geeignete Vergleichspreise
und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zurtckgegriffen werden. Unterschiede in den
wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhaltnissen sind durch marktkonforme Zu-
bzw. Abschlage nach geeigneten Verfahren zu berticksichtigen und nachvollziehbar zu be-

grinden.

Bodenwert
FI.Nr.: 1074

Gemarkung: Freihaslach Nordwest

GroRe: 2.610 m?
Stichtag: 25.11.2025
Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte - durchschnittliche Lagewerte flr bestimmte Gebiete - werden in regel-
mafigen Abstdnden vom Gutachterausschuss des Landkreises ermittelt. Als Bodenrichtwerte
fur den Ortsteil Sixtenberg wurden die Werte fir baureifes Land im Dorfgebiet mit 50,00 €/m?
ebf. und fur Grinland mit 1,40 €/m2 zum 01.01.2024 festgelegt.? Aufgrund eigener Erfahrungs-

werte und Erhebungen werden weitere Werte von diesem Richtwert abgeleitet.

8 Die ErschlieBungskosten sind im Richtwert inbegriffen (ebf.)
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Zeitzuschlag baureifes Land

Aufgrund der zeitlichen Differenz zwischen der Bodenrichtwerteerhebung und dem Wertermitt-
lungsstichtag halt der Unterzeichner eine Anpassung zum Stichtag 25.11.2025 fur erforderlich.
Gemal Daten des bayerischen Landesamts fur Statistik stiegen die Kaufwerte fir baureifes
Land im Landkreis Kitzingen um etwa + 7 % p.a. innerhalb der letzten zehn Berichtsjahre.
Innerhalb der letzten funf Berichtsjahre waren es + 11 % p.a. Demzufolge leitet der Unterzeich-

ner einen lagespezifischen Zeitzuschlag von + 10 % p.a. ab.
Hieras ergibt sich ein zeitlich angepasster Ausgangswert von:

50,00 €/m2 x 1,102 = 60,50 €/m2, gerundet 61,00 €/m2

Zeitzuschlag Grinlandflachen

Auch hier bedarf es einer zeitlichen Anpassung. Als Orientierungshilfe liegen auch fir Land-
wirtschaftsflichen Kaufwerte beim bayerischen Landesamt fur Statistik vor. Diese stiegen im
Zeitraum der letzten zehn Berichtsjahre um rd. + 7 % p.a. und im Zeitraum der letzten funf
Berichtsjahre um rd. + 16 % p.a. Hieraus leitet der Unterzeichner einen lagespezifischen Zeit-

zuschlag bei Landwirtschaftsflachen von + 13 % ab.
Der zeitlich angepasste Ausgangswert fir Grinland bemisst sich demzufolge auf:

1,40 €/m2 x 1,132= 1,79 €/m2, gerundet 1,80 €/m?2

Lagequalitat

Die Bodenrichtwertangaben beziehen sich auf Grundstiicke mittlerer Lagequalitat. Ist eine be-
sondere Lage (z. B. Lage zu Geschéften des taglichen Bedarfs, Lage der Wohnfront, Land-
schaftslage, Lage zu Freizeiteinrichtungen, Immissionslage) gegeben, so ist diese mittels Zu-
bzw. Abschlagen gesondert zu gewichten. Fir das Bewertungsobjekt werden, nach Abwagung
aller positiven und negativen Lagemerkmale (Vor- und Nachteile), nachfolgende Zu- oder Ab-

schlage als erforderlich erachtet.

o0 Immissionsbelastung aufgrund Autobahnnéhe (- 5 %)
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Einteilung der Wertbereiche

Sixtenberg

Der rot hinterlegte Bereich  (rd. 2.210 m?) ist aufgrund der Darstellung in der Ortsabrundungs-
satzung dem Innenbereich zuzuordnen. Der Bodenwert dieser Teilflache leitet sich demnach
aus dem Wert fur baureifes Land im Dorfgebiet ab. Die verbleibenden 400 m? im griinen
Bereich sind als AuRenbereich und mithin als Landwirtschaftsflache zu werten, wobei hier
aufgrund der ortsnahen Lage die zusatzliche Spezifizierung als ,hoherwertiges Agrarland“  °

fur gerechtfertigt erscheint.

Nachfolgend werden Wertansatze fur die Wertbereiche gebildet:

9 Landwirtschaftsflachen, bei denen Aussicht auf eine auRerlandwirtschaftliche Nutzung besteht, ohne
dass Planungsabsichten konkret erkennbar sind.
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Roter Bereich (2.210 m?):

Zeitlich angepasster BRW (baureifes Land ebf.) 61,00 mz2
Fehlende AbwassererschlieRung 20,00 m2
Immissionsbelastung Autobahn (rd. 5 %) 3,00 m2
Ungunstiger Grundsttickszuschnitt (rd. 5 %) 3,00 m2
UbergréRe und unwirtschaftl. Grundstiicksnutzung (rd. 5 %) 3,00 m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag gerundet = 32 ,00 m?
Gruner Bereich (400 m?):

Zeitlich angepasster BRW (Grinland) 1,80 m?
Faktor aufgrund Einstufung als hoherwertiges Agrarland®® x3
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag gerundet = 5, 40 m2

Wert der Gesamtflache

2.210 m? x 32,00 €/m? = 70.720,00 €
400 m2 x 5,40 €/m?2 = 2.160,00 €
gesamt 72.880,00 €
gesamt gerundet 72.900,00 €

10 Hoherwertiges Agrarland wird in der Wertermittlungspraxis mit dem Vielfachen des Wertes fir reine
Landwirtschaftsflachen bewertet. Beim Ansatz des Faktors bertcksichtigt der Unterzeichner auch As-

pekte wie Lage, Zuschnitt, Relief und Nutzungsmaoglichkeit.
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4.10 Sachwertermittiung
Das Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren werden die Normalherstellungskosten zugrunde gelegt. Technische Ei-
genschaften wie Alter, Baumangel und Bauschaden sowie wirtschaftliche Eigenschaften der

baulichen Anlagen werden Uber sachgerechte Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

Malgeblich fur die Ermittlung der Alterswertminderung ist die augenscheinlich verbleibende
Restnutzungsdauer. Diese wird unter Beriicksichtigung einer durchschnittlichen Gesamtnut-
zungsdauer bei ordnungsgemafer Nutzung und Instandhaltung gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV
geschatzt. Daraus ergibt sich gegebenenfalls ein fiktives Baujahr, das vom tatsachlichen Bau-
jahr abweichen kann, da meist Modernisierungen oder sonstige Einflisse auf das Gebaude
gewirkt haben. Bei Wertermittlungen zu zuriickliegenden Stichtagen sind entsprechende Zeit-

differenzen zu beriicksichtigen.

Berechnungsbasis

Es wird eine Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) des Bauwerkes durchfihrt. Die dafur
erforderliche Berechnung erfolgt auf der Grundlage der DIN 277 in der Fassung von 1987.
Danach werden die Normalherstellungskosten des Bauwerkes zum Stichtag ermittelt. Hierzu
wird die ermittelte Brutto-Grundflache (BGF) des Gegenstandes der Wertermittlung mit den
auf die Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages indizierten Normalherstellungskosten
(NHK) vervielfaltigt.

Soweit regionale bzw. ortspezifische Besonderheiten in der herangezogenen Baupreisin-
dexreihe keine Berlcksichtigung finden, werden diese mittels regional- und ortspezifischer
Korrekturfaktoren bericksichtigt. Die mit dem herangezogenen Brutto-Grundflachenpreis nicht

erfassten, besonderen Bauteile, werden wertmaRig hinzugerechnet.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungs-
literatur (NHK 2010) und den Erfahrungen des Verfassers auf der Basis der Preisverhéaltnisse
im Jahr 2022, gemal’ des bundesministeriellen Erlasses, angesetzt. Die NHK 2010 geben
Bundesmittelwerte nach dem Preisstand 2010, mit Baunebenkosten, einschlie3lich gesetzli-

cher Mehrwertsteuer wieder.
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4.10.1 A) Wohnhaus Sixtenberg 2

Brutto-Grundflache (BGF): 188,00 m2
Normalherstellungskosten zum Stichtag: 25.11.2025

Baupreisindex: Neubau eines Wohngebaudes
(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwerte bei einem Index 111/2025 von 189,6

BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 1.12): 623,00 € (100,0)
Indexiert zum Stichtag 25.11.2025: 1.181,21 € (189,6)
Sachwertberechnung

m2 X €/m2
Herstellungskosten = 188 1.181,21 € 222.067,48 €

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis 222.067,48 €
Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw.’ 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag

Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00 209.853,77 €
Wertminderung wg. Alters: 81% 170.506,19 €
lineare Abschreibung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 15 Jahre 39.347,58 €
Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschéaden - - €

bzw. Modernisierungs- und Instandhaltungskosten

Besondere Bauteile
Anbau mit Terrasse pauschal 10 % + 3.934,76 €

Gebaudesachwert zum Stichtag rd.: 43.282 €

11 Bei diesem Gebéaude bedarf es einer Gewichtung der NHK-Standardstufen
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4.10.2 B) Ehemaliger Stallanbau

Brutto-Grundflache (BGF): 170,00 m2
Normalherstellungskosten zum Stichtag: 25.11.2025

Baupreisindex: Neubau eines Wohngebaudes

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwerte bei einem Index 111/2025 von 189,6
BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 16.1/3):

Indexiert zum Stichtag 25.11.2025:

350,00 € (100,0)

663,60 € (189,6)

Sachwertberechnung

m2 X €/m2
Herstellungskosten = 170 663,60 €

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis

Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw.’ 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag
Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00

Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschéaden -
bzw. Modernisierungs- und Instandhaltungskosten

Besondere Bauteile
keine

Gebaudesachwert zum Stichtag rd.:

Wertminderung wg. Alters: 88%

lineare Abschreibung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 5 Jahre

112.812,00 €

112.812,00 €

106.607,34 €

93.281,42 €

13.325,92 €

- €

13.326 €
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4.10.3 C) Wohnhaus Sixtenberg 2a

Brutto-Grundflache (BGF): 238,00 m2
Normalherstellungskosten zum Stichtag: 25.11.2025

Baupreisindex: Neubau eines Wohngebaudes

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwerte bei einem Index 111/2025 von 189,6

BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 1.01/3) 1% 852,00 € (100,0)
Indexiert zum Stichtag 25.11.2025: 1.615,39 € (189,6)
Sachwertberechnung

m2 X €/m2
Herstellungskosten = 238 1.615,39 € 384.462,82 €

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis 384.462,82 €
Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw.’ 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag

Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00 363.317,36 €
Wertminderung wg. Alters: 17% 62.282,98 €
lineare Abschreibung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 58 Jahre 301.034,39 €
Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschéaden - 2.300,00 €

bzw. Modernisierungs- und Instandhaltungskosten

Besondere Bauteile
keine

Gebaudesachwert zum Stichtag rd.: 298.734 €

12 Bei diesem Gebaude bedarf es einer Gewichtung der NHK-Standardstufen
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4.10.4 D) Scheunen- und Garagenkomplex

Brutto-Grundflache (BGF): 235,00 m2
Normalherstellungskosten zum Stichtag: 25.11.2025

Baupreisindex: Neubau eines Wohngebaudes

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwerte bei einem Index 111/2025 von 189,6
BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 16.1/3):

Indexiert zum Stichtag 25.11.2025:

350,00 € (100,0)

663,60 € (189,6)

Sachwertberechnung

m2 X €/m2
Herstellungskosten = 235 663,60 €

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis

Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw.’ 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag
Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00

Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschéaden -
bzw. Modernisierungs- und Instandhaltungskosten

Besondere Bauteile
keine

Gebaudesachwert zum Stichtag rd.:

Wertminderung wg. Alters: 75%

lineare Abschreibung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 10 Jahre

155.946,00 €

155.946,00 €

147.368,97 €

110.526,73 €

36.842,24 €

- €

36.842 €
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4.10.5 E) Schuppengebaude

Brutto-Grundflache (BGF): 105,00 m2
Normalherstellungskosten zum Stichtag: 25.11.2025

Baupreisindex: Neubau eines Wohngebaudes

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwerte bei einem Index 111/2025 von 189,6

BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 16.1/3): 350,00 € (100,0)
Indexiert zum Stichtag 25.11.2025: 663,60 € (189,6)
Sachwertberechnung

m2 X €/m2
Herstellungskosten = 105 663,60 € 69.678,00 €

Baunebenkosten bereits enthalten

Bundesdurchschnittspreis 69.678,00 €
Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw.’ 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag

Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00 65.845,71 €
Wertminderung wg. Alters: 75% 49.384,28 €
lineare Abschreibung

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre

zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 10 Jahre 16.461,43 €
Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschéaden - - €

bzw. Modernisierungs- und Instandhaltungskosten

Besondere Bauteile
keine

Gebaudesachwert zum Stichtag rd.: 16.461 €

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 e 91346 WIESENTTAL



Bewertung FI.Nr. 1074, Gmkg. Freihaslach Nordwest 51

4.11 Weitere Anlagewerte

4.11.1 Gartenanlage, befestigte Flache und Sonstige s

Wie in Abschnitt 4.6.6 beschrieben, ist "der AuRenbereich bzw. Umgriff der Hofstelle [...] als
zweckmaRig und einfach angelegt zu bezeichnen.” Der Unterzeichner berlcksichtigt dies mit

einem pauschalen Wertzuschlag von etwa 3 % der Gebaudesachwerte beider Wohngebaude.
Demzufolge errechnet sich ein Wert der Aul3enanlagen i.H.v.:

43.282,00 € x 0,03 + 298.734,00 € x 0,03 = 10.260,48 €, gerundet 10.300,00 €

4.12 Zusammenstellung Sachwerte zum Stichtag

Position Wert gesamt in € (gerundet)
Bodenwert der Gesamtflache 72.900 €
Gebaudesachwert A) 43.300 €
Gebaudesachwert B) 13.300 €
Gebaudesachwert C) 298.700 €
Gebaudesachwert D) 36.800 €
Gebaudesachwert E) 16.500 €
AuRenanlagen 10.300 €
Gesamtsachwert zum Stichtag 491.800 €

4.13 Bewertung der im Grundbuch eingetragenen Last en und Be-

schrankungen

Die beiden grundbuchrechtlichen Eintragungen (Leibgeding und Ruckauflassungsvormer-

kung) werden im Gutachten als nicht wertrelevant erachtet.
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4.14Verkehrswert des Bewertungsobjekts

4.14.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Vorl. Verkehrswert zum Stichtag 25.11.2025 gerundet 492.000,00 €

Wirdigung der Verfahrensergebnisse

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Verfahrensergebnisse die aktuelle Marktsitua-
tion zu den Bewertungsstichtagen widerspiegeln und somit der Aussage des § 194 BauGB
entsprechen. Die Rechtsprechung besagt, dass der Verkehrswert ein definierter Wert sein
muss. Dieser ist aus den ermittelten Teilwerten, unter Einbeziehung der Marktlage, abzuleiten.
Darlber hinaus ist das Objekt auf Marktgéangigkeit und das Vorhandensein weiterer wertbe-

einflussender Faktoren hin zu Gberprifen.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kamen mehrere Bewertungsverfahren zum Einsatz.
Dies hat zur Folge, dass der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren, unter Ge-
wichtung deren Aussagefahigkeit, abgeleitet werden muss; vgl. ImmoWertvV2021. Die Aussa-
gefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuver-
lassigkeit bestimmt. Hierbei ist eine Verwertung innerhalb Gblicher Zeitspannen zu Grunde zu

legen.

Ableitung des Verkehrswertes

Da das Bewertungsobjekt — aus den bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens darge-
legten Grinden als Sachwertobjekt einzustufen ist, orientiert sich die Preisbildung im gewdhn-

lichen Geschéftsverkehr vorrangig am Sachwertverfahren.
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Marktsituation und Besonderheiten

Unter Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand, ist das Bewertungs-
objekt zu den Wertermittlungsstichtag als bedingt marktgangig einzustufen. Das Bewertungs-
objekt ist eine landwirtschaftliche Hofstelle mit reichlich Umgriff am Ortsrand eines Weilers. Es

bestiinde grundsétzlich die Mdglichkeit das Objekt zu verkaufen oder zu vermieten.

Die Grundsticksmarktanpassung erfolgt i. d. R. Gber Marktanpassungszu- bzw. -abschlage,
die fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen werden kénnen und damit die allge-

meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bertcksichtigen.

Hinsichtlich der Immobilien-Marktlage zum Stichtag ist zu konstatieren, dass sich der Immobi-
lienmarkt im ganzen Jahr 2025 in einer Erholungsphase nach der Korrektur in den Jahren
2022 und 2023 befand.®® Da es sich um ein insgesamt groRes Hofstellengrundstiick mit diver-
sen, teils geringflgig genutzten, Wirtschaftsgebauden handelt, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Kaufergruppe solcher Anwesen begrenzt ist. Demzufolge halt der Unterzeichner

einen Sachwertfaktor von 0,97 (- 3%) als gerechtfertigt.
Angepasster Verkehrswert (25.11.2025): 492.000,00 € x 0,97 = 477.240,00 £,

gerundet 477.000,00 €

13 Vgl. Statista GmbH — Entwicklung des EPX-Hauspreisindizes vom August 2005 bis Juli 2025. URL:
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/209441/umfrage/entwicklung-des-hpx-hauspreisindex-
nach-teilindizes/ (Abruf: 13.12.2025)
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4.15Verkehrswert

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich den Verkehrswert des
der Hofstelle FI.Nr. 1074, Sixtenberg 2, 2a, Gebaude- und Freiflache der Gemarkung Frei-
haslach Nordwest zu 2.610 m2, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahren, zum
Stichtag 25.11.2025 auf rund:

477.000,00 €

(i.W. Vierhundertsiebenundsiebzigtausend Euro)
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5 Abschliel3ende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 25.11.2025 von mir persénlich besichtigt. Das vorste-
hende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben und
Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter Beriick-
sichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus ein-
schlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fir die
Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie Be-

teiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweis erbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhéltnisse grund-

satzlich nicht ausgeschlossen werden.

Bewertungen, die nicht dem durch die o6ffentliche Bestellung abgedeckten Sachgebiet des
Sachverstandigen zuzuordnen sind, erfolgen gemaR Auftrag als freie sachverstandige Leis-

tungen aulRerhalb der ¢ffentlichen Bestellung.

Das Gutachten ist Eigentum des Verfassers und wurde als Wertermittlungsgutachten fir den
Auftraggeber erstellt. Eine Verdéffentlichung und Weitergabe an Dritte, die nicht im Zusammen-
hang mit dem Grund der Wertermittlung stehen, ist nur nach vorheriger schriftlicher Erlaubnis

des Verfassers gestattet.

Stornhof, den 13.01.2026

Konrad Rosenzweig, 6ffentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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Abb. Anlage 1: Ansicht auf das Grundstlick von Nordwesten

Abb. Anlage 1: Ansicht auf das Grundstlick von Siden
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