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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FIl. Nr. 691/1, Am Sonnenhuigel 2
Gemarkung 97494 Bundorf

Bewertungsgegenstand 1) Einfamilienhaus mit Garage
2) Schuppen/Garage

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 45
Verkehrswert 197.000.- € ( einhundertsiebenundneunzigtausend Euro )
Mieter/Pachter Keine (Eigennutz durch Grundstlckseigentiimerin)

Zahlungen i.S.v. § 57c,
Abs.1,Nr.1u.2 ZVG ~ = -

Verwalter im Sinne der §§

20-29WEG 0000 -

Wert des Zubehors i.S. Kichenzeile Erdgeschoss. Wert 2.500.- € (pauschal ge-
der §§ 97 u. 98 BGB u. schatzt). Achtung Wert des Zubehotrs im Verkehrswert ent-
§55i.V.m. § 90 ZVG halten!

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB Keine feststellbar

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

Uberbauten im Sinne der
§§ 912916 BGB -

Ansprechpartner
Verwaltungsgemeinschaft Hofheim i.Ufr. Zentrale Tel: 09523 92290
Verwaltungsgemeinschaft Hofheim i.Ufr. Herr Wildanger Tel: 09523 922943
Landratsamt Hassberge (Zentrale) Tel: 09521 270

Landratsamt Hassberge ( Gutachterausschuss ) Herr Schafer Tel: 09521 27274
Landratsamt Hassberge ( Altlastenkataster ) Frau Welsch Tel: 09521 27247

Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Hassfurt ( Grundbuchamt ) Tel: 09521 94422211
Amtsgericht Bamberg (Vollstreckungsgericht) Tel: 0951 8332218

Hilfreiche Links

www.gemee-blaeddla.de

www.wikipedia.org/wiki/Bundorf
www.hassberge-tourismus.de/detail/id=5fbe0f15593cfa2c7c6a1c01
www.vghofheim.de

www.hassberge.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 ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Amtsgericht Bamberg

-Abt. fur Immobiliarzwangsvollstreckung-
Synagogenplatz 1

96047 Bamberg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Bamberg
(Abteilung fur Immobiliarzwangsvollstreckung ), mit
Schreiben vom 23.12.2024 unter dem Geschaftszeichen
1 K 112/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flur-
stiick 691/1 ( bebaut mit Einfamilienwohnhaus u. Neben-
gebaude) in der Stralle ,Am Sonnenhligel 2 der Ge-
markung 97494 Bundorf

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
des beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

26.03.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Mittwoch, 26. Marz
2025 durch den Unterzeichner ab 14.30 Uhr besichtigt

Der zunachst fir 9.30 Uhr anberaumte Besichtigungs-
termin wurde auf Wunsch der Grundstickseigentimerin
hierher vershoben

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Grundstlckseigentumerin sowie
zeitweise deren Tochter anwesend

Die Besichtigung aller Raume der bewertungsgegen-
standlichen Gebaude wurde durch vor genannte Person
ermoglicht

Die Anfertigung von Lichtbildern im Geb&audeinneren
bzw. deren Einarbeitung in das Gutachten wurde nicht
gewilnscht

Alle sonstigen am Verfahren Beteiligten wurden mit
Schreiben vom 15.03.2025 ordnungsgemal? tber diesen
Besichtigungstermin informiert, verzichteten jedoch auf
eine Teilnahme am Ortstermin

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 15.15 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Schweinfurt ) im Maf3stab 1 : 1000 vom
13.01.2025
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- Weitere zur Wertermittlung -
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen -

2.0 Gegenstand der Wertermittiung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Grundbuchauszug ( Haf¥furt fur Bundorf, Blattstelle
1207 ), Ausdruck vom 03.12.2024 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll)

Bauakte mit Baubescheid und Eingabepléanen (Neu-
bau Einfamilienwohnhaus ) des Zimmermeisters Otto
Lurz, Herbstadt von Juni 1965, aus dem Besitz der
Grundstuckseigentimerin

Schriftliche Auskunft aus dem ABuUDIS nach BayBod-
SchG des Landratsamtes Hassberge vom 15.01.2025
Flachennutzungsplan der Gemeinde Bundorf im
Landkreis HaRberge in der 4. Anderungssatzung vom
23.09.2024

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Hassberge
beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2024 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Hassberge beim Landratsamt Hass-
berge

Stralien- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Hassberge ( Altlastenkataster, Denk-
malliste usw. )
Verwaltungsgemeinschaft Hofheim i.Ufr. ( Bauakte,

Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, Kasse usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Freistaat Bayern
Unterfranken
97494 Bundorf

Am Sonnenhugel 2

HalRfurt
Halfurt
Bundorf

1207
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2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiicks
- Flurstticks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgrof3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

3
691/1
Am Sonnenhugel 2, Gebdude- u. Freiflache

987 m?

Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Grundlage der Eintragung

- Eigentumsverhéltnisse

2

sh. Grundbuch!

3 (=FI. Nr.691/1)

Auflassung vom 03.11.2015; eingetragen am
24.02.2016

Alleineigentum

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

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

- Lasten u. Beschrdnkungen 4

4

1(=FI. Nr. 691/1)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bamberg, AZ: 1 K 112/24); eingetragen am 2.12.2024

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer Verduf3erung geldscht oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren berlcksichtigt werden

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

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Bundorf ist eine Gemeinde im unterfrankischen Land-
kreis HalRberge sowie Mitglied der Verwaltungsge-
meinschaft Hofheim in Unterfranken

Der Hauptort liegt in der Region Main-Rhon (Bayer-
ische Planungsregion 3), knapp 36 km nordéstlich der
Industriestadt Schweinfurt mit rd. 54.000 Einwohnern
bzw. ca. 25 km nérdlich der Kreisstadt Haflfurt mit rd.
14.000 Einwohnern. Im Ort mindet der Rippbach in
die Baunach, ein rechter Nebenfluss des Mains

Die unterfrankischen Landkreise Schweinfurt, Bad
Kissingen sowie Rhén-Grabfeld sowie das Bundes-
land Tharingen mit dem Landkreis Hildburghausen
befinden sich nur wenige Kilometer entfernt (Land-
kreis Rhon-Grabfeld in ca. 2 km Entfernung)

Bis 1989 lag Bundorf im sog. Zonenrandgebiet der
Bundesrepublik Deutschland. Seit der Grenz6ffnung
bzw. der Wiedervereinigung liegt die Gemeinde Bun-
dorf zentral im Herzen von Deutschland, innerhalb
bzw. am nérdlichen Rande des Naturparks Hass-
berge mit Nadhe zu den Naturparks Bayerische Rhon
bzw. sldlich des sog. Grabfeldes mit der Kurstadt
Bad Koénigshofen im Grabfeld im Nordwesten ( ca.
7.000 Einwohner, ca. 12 km Entfernung )

Weitere grofiere Orte in der Nahe sind die Kurstadt
Bad Neustadt a.d. Saale ( ca. 16.000 Einwohner ) im
Nordwesten ( ca. 32 km Entfernung ), die Stadt Mein-
ingen ( ca. 21.000 Einwohner ) im Norden ( ca. 46 km
Entfernung ) die Industrie- u. Universitatsstadt Bam-
berg ( ca. 70.000 Einwohner ) im Sudosten ( ca. 57
km Entfernung ), die Universitatsstadt Wirzburg ( ca.
127.000 Einwohner ) im Sudwesten ( ca. 76 km Ent-
fernung ) usw.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Bundorf ( inklusive
der Gemeindeteile Kimmelsbach, Neuses, Schweins-
haupten, Stdéckach und Walchenfeld sowie den
Eindden bzw. Weilern Hellersmuihle, Obermiihle und
Seemiuhle ) betragt rd. 915, wobei rd. 350 Einwohner
auf den Hauptort Bundorf entfallen

Die gesamte Gebietsflache der Gemeinde Bundorf
betragt rd. 40,23 km?

Die Einwohnerdichte der Gemeinde Bundorf betragt
rd. 23 Einwohner je Quadratkilometer

Damit zahlt die Gemeinde Bundorf zu den am dinn-
sten besiedelten Gebieten Westdeutschlands
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- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Strallennetz

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Hauptort Bundorf rd. 325 m 4. NN. im Mittel,
Hohenlage des Bewertungsgrundstiickes FI. Nr.
691/1 zwischen 335 u. 338 m . NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 278 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nahe des
nordlichen Ortsrandes von Bundorf, praktisch Ecke
Sulzdorfer Strale/Am Sonnenhlgel bzw. zwischen
Am Hugel (nérdlich) und Am Sonnenhiigel (stdlich)

Insgesamt nicht unangenehme, jedoch stark landlich
gepragte Wohnlage ohne besondere Vor- oder Nach-
teile. Lage innerhalb von nicht mehr ganz jungem
Neubaugebiet, z.T. durchaus angenehme Fernsicht
auf land u. forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Orts- bzw. Gemeindeteil mit nur einfachen infrastruk-
turellen Einrichtungen. Die Entfernung zum eigent-
lichen Ortsmittelpunkt von Bundorf betragt rd. 300 m

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéaftslage,
allerdings Lage innerhalb von doérflichem Mischgebiet
im Sinne des § 5 BauNVO, d.h. grundsatzlich auch
nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung ( ins-
besondere landwirtschaftliche Nutzung) vorstellbar,
Gesamtcharakter des Gebietes jedoch eher allge-
meines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO, zu-
dem eher abseitige Lage und rel. schlechte Anbin-
dung an das uberdrtliche Fernstraflennetz, d.h. fur
Gewerbe mit Laufkundschaft bzw. mit Kunden-/
Passantenfrequenz ohnehin ungeeignet

Der Gemeindeteil bzw. Hauptort Bundorf hat einen
direkten Anschluss an die Staatsstral3e 2275

Die Bundesstrale 279 befindet sich in ca. 5 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 303 befindet sich in ca. 13
km Entfernung, die Bundesstrale 26 befindet sich in
ca. 25 km Entfernung, die Bundestralle 4 befindet
sich in ca. 39 km Entfernung sowie die Bundes-
stralRen 19 und 286 befinden sich in ca. 35 km Ent-
fernung usw.

Die Bundesautobahn 71 ( AnschluRstelle Bad Neu-
stadt ) ist in ca. 26 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 73 ( Anschluf3stelle Untersiemau ) ist in ca. 43
km Entfernung sowie die Bundesautobahn 70 ( An-
schluB3stelle Hafl¥furt ) ist in ca. 32 km Entfernung zu
erreichen usw.
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- Flughéfen

- Bahnhdéfe

- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt im ca. 25 km entfernten Halfurt

Dieser verfugt Uber eine 1.043 m lange und 23 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fur Luftfahr-
zeuge aller Art bis 5.700 kg Hochstabfluggewicht

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 175 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 113 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 227 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 118 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Bundorf selbst hat keinen Anschluss
an das Schienennetz der deutschen Bahn, d.h. der
nachstgelegene Bahnhof flir den Personenverkehr ist
der Bahnhof im ca. 25 km entfernten Hal3furt

Die unterfrankische Kleinstadt Hal3furt wird von drei
Regionalexpresslinien und einer Regionalbahnlinie
der Deutschen Bahn AG bedient

Der Main-Spessart-Express und der Franken-Thur-
ingen-Express erganzen sich auf dem Abschnitt
Wirzburg — Bamberg zu einem 60-Minuten-Takt.
Durch die zusatzlich verkehrende Regionalbahn wird
ein 30-Minuten-Takt realisiert. Somit fahren in Hal3furt
pro Stunde zwei Ziige je Richtung

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Bahnhof Bam-
berg in ca. 57 km Entfernung. Der Bahnhof Bamberg
ist der Personenbahnhof der kreisfreien Stadt
Bamberg in Oberfranken. Er wird als Knotenbahnhof
von Regional- und Nahverkehrszigen der Deutschen
Bahn und der Agilis-Eisenbahngesellschaft sowie von
IC- und ICE-Zugen bedient. Der Bahnhof liegt an den
Bahnstrecken Nirnberg — Bamberg, Bamberg — Hof
und Bamberg — Rottendorf

Der Gemeindeteil Bundorf ist durch die VGN-Linie
1199 ( Hofheim i.Ufr. — Ermershausen — Bad Konigs-
hofen i.Gr. ) zeitweise an die umliegenden Stadte u.
Gemeinden angebunden

Die nachstgelegene Zusteigemdglichkeit zur o.g.
Linie ist die Haltestelle ,Bundorf Gasthaus Schmitt” in
ca. 300 m Entfernung

Unmittelbar &stlich und noérdlich Gberwiegend Einfa-
milienwohnhauser, weiter nordlich landwirtschaftliche
Gehofte sowie freiwillige Feuerwehr, weiter sudlich
bzw. studwestlich Altort, weiter nordwestlich (in Sicht-
und Horweite) Milchvieh- bzw. GroRviehstallung

Deutliche Geruchs- und Larmemissionen, ausgehend
von vor beschriebener Grofdviehstallung in ca. 150 m
Entfernung Luftlinie, zumindest im Aullenbereich
deutlich wahrnehmbar
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- Beeintréachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Abgesehen von vor beschriebenen Emissionen durch
landwirtschaftlichen Betrieb, keine wesentlich stor-
enden Emissionen feststellbar, bzw. Sulzdorfer
StralRe ( Verbindungsstral3e nach Sulzdorf a.d. Leder-
hecke und zur Bundesstralle 279 ) zum Zeitpunkt des
Ortstermins lediglich schwach frequentiert

Keine feststellbar

Am Ort ist ein Kindergarten unter gemeindlicher Tra-
gerschaft vorhanden (Kindertagestatte ,Nimmersatt®)

Neben den Regelkindern im Alter von 3 - 7 Jahren,
werden auch Klein- bzw. Krippenkinder im Alter von
11 Monaten bis drei Jahren betreut

Alternativ kénnen Eltern ihre Kinder im HafRfurter
Waldorf-Kindergarten betreuen lassen ( ca. 25 km
Entfernung )

Weitere Kindergarten alternativer Erziehungsformen
( z.B. Montessori Kindergarten, Walldorf Kinder-
garten, Waldkindergarten usw. ) sind beispielsweise
im ca. 35 km entfernten Schweinfurt verfigbar

Die Gemeinde Bundorf selbst verfugt tiber kein eige-
nes Schulhaus

Fur den Besuch der Grund-, Haupt- bzw. Mittelschule
wahlen die Schiler der Gemeinde Bundorf fir ge-
wohnlich den Schulort Hofheim i.Ufr. in ca. 11 km
Entfernung

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen flinf bis neun, kann an der
Mittelschule Hofheim -mit den Mittelschulklassen
sieben bis zehn- auch der mittlere Bildungsabschluss
erlangt werden ( sog. Mittlere-Reife-Zug an Haupt-
schulen )

Die Mittelschule Hofheim mit dem Schulverbund der
Mittelschulen Ebern, Maroldsweisach und Stadtlau-
ringen kann zudem auch als Ganztageschule besucht
werden

Neben den bereits erwahnten Schulhdusern verfugt
die Stadt Hofheim i.Ufr. auch Uber eine staatliche
Realschule ( Jacob-Curio-Realschule) mit verschie-
denen Schwerpunkten ( mathematisch-naturwissen-
schaftlich-technischer Bereich sowie rein technischer
Bereich ) sowie eine Berufsfachschule fir Altenpflege
und Altenpflegehilfe

Fur den Besuch des Gymnasiums wahlen die Schiler
der Gemeinde Bundorf flir gewdhnlich den Schulort
Haffurt in ca. 25 km Entfernung
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( Regiomontanus-Gymnasium mit sprachlichem und
naturwissenschaftlich - technologischem Schwer-
punkt )

Des Weiteren verfugt die Stadt HaRfurt Gber zwei
Forderschulen ( Foérderschule der Lebenshilfe Hal3-
berge e.V. mit Forderschwerpunkt in geistiger Ent-
wicklung sowie Franz-Ludwig-von-Erthal-Schule mit
sonderpadagogischem Foérderschwerpunkt ) eine
staatliche Realschule ( Dr.-Auguste-Kirchner-Real-
schule mit mathematisch-naturwissenschaftlichem
Zweig, wirtschaftlich-kaufmannischem Zweig sowie
den Wahlpflichtfachern Franzdsisch und Werken )
eine stattliche Berufsfachschule ( Heinrich-Thein-
Schule mit den Berufsfachschulen fir Kinderpflege,
Erndhrung und Versorgung, Sozialpflege und tech-
nischer Assistent fur Informatik ) mit staatlicher
Berufsschule fir Ernadhrung, Holztechnik, IT-Berufe,
KFZ-Abteilung, Metall-Abteilung, Wirtschaft und Ver-
waltung, Religion und Ethik )

Zudem verfugt die ca. 12 km entfernt gelegene Stadt
Bad Konigshofen Uber verschiedene weiterfuhrende
Schulen. Hierbei handelte es sich um eine staatliche
Realschule ( Dr. Karl-Griinewald-Realschule ), ein
Gymnasium ( neusprachlich, humanistisch, natur-
wissenschaftlich-technologisch ), eine Berufsfach-
schule fur Musik, die Kreismusikschule sowie eine
Foérderschule ( Irena Sendler Schule )

Weitere weiterfUhrende Schulen sind zudem im ca.
35 km entfernten Schweinfurt gegeben. Das schul-
ische Angebot dort umfasst vier Gymnasien ( Celtis-,
Walther-Rathenau-, Humbold sowie Olympia-Morata-
Gymnasium ), zwei staatliche Realschulen ( Sattler-
u. Walther-Rathenau-Realschule ), eine Wirtschafts-
schule mit privater Realschule ( Pelzl-Schule ) mehr-
ere berufsbildende Schulen ( Ludwig-Erhard- Schule,
Dr. Georg-Schafer-Schule, Kolping-Schulwerk, Al-
fons-Goppel-Schule ) verschiedene Fachakademien
( z.B. Fahrzeugakademie, Fachschule fir Maschinen-
bautechniker, Fachakademie fir Sozialpadagogik ),
sowie die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt
( Fachrichtung Business and Engineering, Elektro-
und Informationstechnik, Mechatronik, Logistics, Lo-
gistik, Maschinenbau, Technomathematik u. Wirt-
schaftsingenieurwesen )

Die Julius-Maximilians-Universitat mit den Fakultaten
katholische Theologie, Jura, Medizin, Philosophie,
Humanwissenschaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie,
Mathematik und Informatik, Physik und Astronomie
sowie Wirtschaftswissenschaft ist im ca. 75 km ent-
fernten Wirzburg, bzw. die Otto-Friedrich-Universitat
mit den Fakultaten Geistes- und Kulturwissenschaft-
en,
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- Einkaufsmoglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Sozial- und Wirtschaftswissenschaften, Humanwis-
senschaften sowie Wirtschaftsinformatik und ange-
wandte Informatik ist im ca. 57 km entfernten Bam-
berg zu finden

In der Gemeinde Bundorf selbst bestehen nur Ein-
kaufsmoglichkeiten fur kurz- und mittelfristige Ein-
kaufe ( z.B. Dorfladen und Backerei am Ort, Blum-
enladen und Getrankehandel im ca. 5 km entfernten
Gemeindeteil Stéckach usw. )

Vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten fur Waren des tag-
lichen Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel- u. langfristige
Einkaufe ( praktisch aller gangigen Warengruppen )
sind jedoch im ca. 11 km entfernten Hofheim i.Ufr.
gegeben ( z.B. Norma, Rewe, Aldi-Sud, Netto-Mar-
kendiscount, mehrere Metzgereien, mehrere Backer-
eien, Unverpackt-Laden, Schuh- u. Modegeschaft,
Spielwaren, Getrankehandel, Sonderpreis-Baumarkt,
Baustoffhandel, Miller-Drogeriemarkt u.v.m. ) oder im
ca. 12 km entfernten Bad Konigshofen i.Gr. ( Netto-
Markendiscount, Edeka, Tegut, Aldi, mehrere Garten-
bzw. Baumarkte, Sonderpreisbaumarkt, NKD, Dro-
geriemarkt, Bekleidungsgeschafte usw. )

Weiterer hervorragende Einkaufsmadglichkeiten
(ebenfalls aller denkbaren Warengruppen) bestehen
erganzend in der ca. 25 km entfernten Kreisstadt
Halfurt bzw. ist die Stadt Haffurt Einkaufsschwer-
punkt der Umlandgemeinden

Die Sport- u. Freizeitmoglichkeiten innerhalb der Ge-
meinde Bundorf sind begrenzt, abgesehen von eini-
gen Sportplatzen (Rasenplatzen fur verschiedene
Ballsportarten in den verschiedenen Gemeindeteilen,
Schitzenhaus im Gemeindeteil Serrfeld, Naturbade-
see mit Jugendzeltplatz in Schweinshaupten usw.)
bietet die Gemeinde Bundorf keine besonderen
Sportmdglichkeiten

Der eigentliche Reiz der Gemeinde Bundorf liegt
jedoch in der waldreichen Umgebung sowie seiner
Lage innerhalb des Naturparks Hassberge mit zahl-
reichen Wander- u. Radwandermdglichkeiten ( auch
in das nahe gelegene Grabfeld, in den Naturpark
Rhon, Steigerwald usw. )

Weitere Freizeitmdglichkeiten bietet jedoch die naher
Umgebung ( z.B. Marchenwald Sambachshof, Aus-
sichtsturm Schwedenschanze, die zahlreichen Bur-
gen und Burgruinen der Hassberge ) oder die nahe
gelegene Stadt Hofheim i.Ufr. ( z.B. Hallen- u. Frei-
bad, mehrere Sportplatze, Wohnmobilstellplatz, Ten-
nisclub, Kegelbahn im ,Haus des Gastes®, Fitnes-
scenter ,Gymnasion“ mit Sauna u. Squash-Courts,
Boul-Platz usw.), die ca. 12 km entfernte Stadt Bad
Konigshofen i.Gr.
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

( z.B. Wohnmobilstellplatz, Frankentherme mit Natur-
heilwassersee u. Saunadorf, Kino, Minigolfanlage,
Segelflugplatz, SchieRanlage Archaologiemuseum,
Museum flr Grenzganger, Turmmuseum, Land-
schaftssee Reuthsee im nahe gelegenen Sulzdorf
a.d. Lederhecke usw. usw. )

Besonders erwdhnenswert ist auch die Nahe zum
Ellertshauser Stausee ( Sddufer mit Liegewiesen,
ganzjahrig gedffneter Campingplatz, Kletterwald,
Gaststatte mit Biergarten, Bootshafen, Tretbootver-
leih, Wassersportschule, Segelschule, Regatta-
strecke, Angelméglichkeit usw. usw. )

Als Sehenswirdigkeiten der Gemeinde Bundorf gel-
ten insbesondere das Schloss der Barone Truchsel’
von Wetzhausen mit Grundsubstanz aus dem 16.
Jahrhundert, sowie die zahlreichen Fachwerkgebau-
de und Einzeldenkmaler in den Gemeindeteilen

Das Vereinsleben in der Gemeinde Bundorf kann als
vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Neben den klassischen Sportvereinen bestehen hier
zahlreiche, aktive Vereine u. Interessengemein-
schaften ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art)

Die Gemeinde Bundorf liegt innerhalb des Naturparks
HalRberge

Des Weiteren ist die Gemeinde Bundorf ein zentral
gelegener Ausgangspunkt in die umliegenden Naher-
holungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks Steigerwald, Bayerische Rhon,
Thdringer Wald, Frankenwald usw. sind mit dem
PKW bzw. offentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer
Zeit problemlos erreichbar

In der Gemeinde Bundorf selbst ist kein Mediziner
niedergelassen

Eine gute medizinische Versorgung ist jedoch in der
nahe gelegenen Stadt Hofheim i.Ufr. durch vier Allge-
meinmediziner, ein internistisches Zentrum mit insge-
samt zwei Internisten, einem Cardiozentrum mit ins-
gesamt drei Cardiologen, einer psychotherpeutischen
Praxis, einem Urolgen, drei Zahnarzten sowie drei
Veterinaren gewahrleitstet.

Erganzend hierzu sind dort die verschiedensten
Therapeuten niedergelassen ( z.B. Praxis fur Ergo- u.
Physiotherapie, Logopade u.a.)

Zudem sind im Stadtgebiet der ca. 12 km entfernten
Stadt Bad Kodnigshofen i.Gr. sieben Allgemeinme-
diziner, vier Zahnarzte, ein Kinderarzt, ein Augenarzt,
eine Frauenarztin, ein Psychotherapeut, ein Veteri-
nar, vier Heilpraktiker sowie zahlreiche Therapeuten
niedergelassen
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten B 02/2025
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Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen zudem in der Apotheke in Hofheim i.Ufr. oder
den drei Apotheken in Bad Kdnigshofen i.Gr. erwor-
ben werden

Das nachstgelegene Krankenhaus fur Akutmedizin ist
die HaRberg-Klinik ( Fachbereiche Kardiologie, Gast-
roentereologie, Viszeralchirurgie, Gefalichirurgie,
Orthopadie/Unfallchirurgie, Akutgeriatrie, Alters-Trau-
ma, Gynakologie und Geburtshilfe sowie Anasthesie )
im ca. 25 km entfernten Halfurt

Erganzend bietet die Stadt Bad Koénigshofen i.Gr.
eine gute kurmedizinische Infrastruktur

Im Gemeindeteil Bundorf ist ein katholisches Gottes-
haus vorhanden (St. Leonhard)

Eine Kirche flr die evangelisch-lutherische Bevolker-
ung von Bundorf befinden sich im ca. 6 km entfernten
Gemeindeteil Schweinshaupten

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Gebetshaus der Neu-
apostolen, Konigreichsaal der Zeugen Jehovas,
evangelisch - freikirchliche Gemeinde usw. ) sind im
Stadtgebiet des ca. 25 km entfernten Halfurt vorhan-
den

Der Wirtschaftsstandort des Landkreises HalRberge
ist gepragt von den klassischen Bereichen des pro-
duzieren Gewerbes bzw. des sekundaren Sektors mit
einem Anteil von 55,70 % der Beschéftigten. Zweit-
grolter Arbeitgeber ist der Bereich Handel- u. Dienst-
leistung bzw. der tertidre Sektor ( sein prozentualer
Anteil an den sozialversicherungspflichtig Beschaft-
igten liegt der Zeit bei ca. 43 % ). Der Bereich Land-
wirtschaft bzw. primarer Sektor spielt mit einem Anteil
von lediglich 1,30 % eine nur untergeordnete Rolle

In der Gemeinde Bundorf dominieren kleinere Hand-
werks- bzw. Gewerbebetriebe sowie vereinzelt
Dienstleistungsunternehmen. GroRRere ortliche Arbeit-
geber existieren nicht

Zahlreiche Einwohner der Gemeinde Bundorf finden
ihren Arbeitsplatz auch in der ca. 25 km entfernten
Kreisstadt Halfurt ( z.B. bei Fa. Uponor GmbH mit rd.
1.300 Mitarbeitern, der Waldi Schuhfabrik mit rd. 550
Mitarbeitern, der Fa. Gelder u. Sorg mit rd. 300
Mitarbeitern, der Fa. Ed. Wolf GmbH mit rd. 300 Mit-
arbeitern, der Fa. Baurconsult Architekten und Ingen-
ieure GbR mit rd. 200 Mitarbeitern, der Fa. Unicor
GmbH mit rd. 140 Mitarbeitern, der Fa. Bosch Rex-
roth usw. ) oder auch bei der GroRindustrie im ca. 34
km entfernt gelegenen Schweinfurt ( z.B. ZF-Sachs,
SKF, Bosch Rexroth, Fresenius Medical Care,
Schaeffler/FAG usw.)
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Verkehrswertgutachten B 02/2025
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Ein negativer Pendlersaldo von -312 bei 372 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt das schlechte Arbeitsplatzangebot innerhalb der
Gemeinde Bundorf deutlich auf ( lediglich ca. 60 zivile
Arbeitsplatze im Gemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Halberge liegt
im Berichtsmonat Marz 2025 bei rd. 3,30 % und liegt
damit unter der bayerischen Arbeitslosenquote von
derzeit rd. 4,10 %

550 %
350 %
400 %

Kein Ort mit zentraler Einstufung bzw. zentralértlicher
Bedeutung

ALR-H ( allgemeiner landlicher Raum mit besonder-
em Handlungsbedarf )

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftzahl od. Kaufkraftindex genannt) des Land-
kreises Hallberge betragt 96,30

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an. Der nationale Durch-
schnitt hat dabei den Normwert 100

D.h. die Einwohner des Landkreises Hal3berge verfu-
gen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 96,30 % gegen-
uber der durchschnittlichen bundesdeutschen Kauf-
kraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises HalRberge be-
tragt 90,90, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 9,10 % unter den Einzelhandelsumsatz-
en des Bundesdurchschnittes

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

Die Zentralitadtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist Mal} fur die Attraktivitat einer
Stadt oder Region als Einkaufsort
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Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region)

Fur den Landkreis Hal3berge ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 94,39 ( = ab-
flieRende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( du8ere ErschlieBung )

- StralBenart

- Zufahrtsméglichkeiten

- StralBenausbau

- Offentliche Stellflichen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralie

Das Bewertungsgrundstiick ,Am Sonnenhiigel® ist
Uber ein rel. gut ausgebautes Strallennetz problem-
lose erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw.
»+Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz* )

Zudem ist der sidliche Grundstlicksbereich Uber die
Stralde ,Am Hlgel“ anfahrbar bzw. erschlossen

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 50 km/h

Die Stralen im Bereich des Bewertungsgrundsticks
sind rel. einfach jedoch voll ausgebaut

Separate bzw. baulich getrennte Gehwege sind nicht
vorhanden (Befestigung Fahrbahn Bitumen-Schwarz-
decke )

StralRenlaternen sind ebenfalls in regelmaligen Ab-
stéanden installiert (in der Stralze ,Am Hugel“ lediglich
eine Laterne im Kreuzungsbereich ,Sulzdorfer
StraRe/Am Hugel“ vorhanden)

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstlicks gut 5,00 m (,Am Sonnenhigel®) bzw. ca.
3,50 m (,Am Hugel“)

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstickes kann insgesamt als
gut eingestuft werden

Zahlreiche Stellflachen sind hier entlang der Fahr-
bahn vorhanden

Die vorhandenen Stellflachen sind kostenfrei und
unterliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrank-
ung

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als gering eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie
- Wasser
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- Telefon ( Freileitung )

- DSL-Internet ( z.B. Vodafone DSL GigaZuhause
16 DSL mit bis zu 6 Mbit/s im Download und bis
zu 2,4 Mbit/s im Upload )

- Ab ca. 01.04.2025 bis 11.02.2026 Glasfaser-Internet
(Telekom)

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- StraBenfrontldnge

- Grundstlicksbreite

- Grundstiickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- Glasfaser-Internet (Hausanschluss vorhanden,
Leitung noch nicht aktiv)

Annahernd trapezformig mit einspringender Ecke im
sudwestlichen Bereich (sh. Katasterplan in der An-
lage)

Die Stralienfrontlange zur Strale ,Am Sonnenhlgel®
betragt rd. 23 m bzw. zur Strale ,Am Hugel* rd.
14,00 m

Die mittlere Grundstiicksbreite ( von Westen nach
Osten ) betragt ca. 20,50 m (nérdliche Teilflache)
bzw. 13,50 m (sudliche Teilflache)

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Norden nach Su-
den ) betragt ca. 34,50 m ( ndrdliche Teilflache) bzw.
ca. 20,50 m ( sudliche Teilflache )

Leicht nach Norden bzw. Nordwesten fallendes Ge-
lande

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung geht von tragfahigem Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB aus

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Hbhenlage bzw. auf Grund der HO-
henlage zum néachstgelegenen Vorfluter ( vermutlich
die Baunach bzw. der Rippbach) ist jedoch davon
auszugehen, dass das Grundwasser in unbedenk-
licher Tiefe ansteht ( Hohenunterschied zur Baunach
bzw. zum Rippbach zwischen 15 und 18 Hohenme-
ter)

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fiur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstick aufderhalb eines festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, auBer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbriichen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht
bertcksichtigt )

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

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Hal3-
berge (Frau Barth), ist das Flurstick 691/1 der
Gemarkung Bundorf im Altlasten- Bodenschutz- und
Dateninformationssystem ( ABuDis - Kataster nach
BayBodSchG ) nicht gefihrt

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-, luft- 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 MalRnahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von vollig ungestdrten u. kontaminierungsfreien Bo-
denverhaltnissen aus (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Keine bekannt. Die Wertermittlung geht auch hier von
ungestorten Bodenverhaltnisse aus

Soweit ersichtlich sind ca. 15 % des Gesamtgrund-
stuckes mittels der aufstehenden Gebaude sowie ggf.
wasserundurchlassiger Bodenbefestigung 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
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- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Bodendenkmal

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

- Beitrags- u. Abgaben-
situation

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Grundstiick Fl. Nr. 691/1 der Gemarkung Bundorf
kein Einzeldenkmal nach Denkmalliste dar ( auch
nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der VGEM Hofheim i.Ufr. tangieren Be-
lange des Ensembleschutzes den Bereich des Be-
wertungsgrundstlicks nicht

Auch augenscheinlich besteht in der naheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schutzenswertes Ensemble

Lt. Denkmalliste des Landesamtes flr Denkmalpfle-
ge, ist der direkte Bereich um das Bewertungsgrund-
stick FI. Nr. 691/1 der Gemarkung Bundorf nicht von
einem Bodendenkmal tangiert

Lt. Angabe der VGEM Hofheim i.Ufr. ist das Bewert-
ungsgrundstlick in keines der genannten Verfahren
einbezogen, bzw. alle zurlckliegenden Malinahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Lt. Auskunft der VGEM Hofheim i.Ufr. ist flir das Be-
wertungsgrundstick der Erschlielungsbeitrag nach
dem Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach
dem Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u.
Gebuhrensatzung zur Entwasserungssatzung der
Gemeinde Bundorf nach derzeitiger Akten- u.
Rechtslage geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschlief3-
ungsbeitragspflichtigen Mallnahmen geplant

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

Die genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Trotz schriftlicher Anfrage bei der VGEM Hofheim .
Ufr. vom 13.01.2025 und telefonischer Nachfrage
vom 21.03.2025 (Herr Hesse und Herr Wildanger)
wurden bis zum heutigen Zeitpunkt keinerlei Plan-
unterlagen bzw. Baugesuche durch die Verwaltungs-
gemeinschaft zur Verfigung gestellt
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- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

3.3 Art u. MaR der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Bezuglich baubehdrdlicher Beschrankungen, nicht er-
fullte Bauauflagen u. dergleichen, hat sich die VGEM
Hofheim ebenfalls nicht geduliert

Die in der Anlage beigefugten Planunterlagen stam-
men aus dem Besitz der Grundstuckseigentiumerin

Nach Ruicksprache mit dem Landratsamt Hallberge,
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die
formelle u. materielle Legalitat der baulichen Anlagen
weitestgehend gewahrleistet ist. Lediglich der Ausbau
des Dachgeschoss ist offensichtlich nicht bauord-
nungs-rechtlich genehmigt. Dieser Ausbau ist jedoch
problemlos genehmigungsfahig

Fur eine Ubereinstimmung aller Darstellungen in den
in der Anlage beigefugten Eingabeplanen kann je-
doch ausdrucklich keine Gewahr Gbernommen

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( unbeplanter
Innenbereich ), demnach richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB ( Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile..... ), d.h., hier hat sich das Bauvor-
haben hinsichtlich Art u. Mal® der baulichen Nutzung,
der Bauweise u. der Grundstlcksflache die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstiick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach offent-
lich/rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grund-
stlick ist geordnet u. erschlossen

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

Lt. vorliegendem Flachennutzungsplan (aus dem In-
ternetauftritt der VGEM Hofheim i.Ufr.) handelt es
sich um eine gemischte Bauflache (M)

Nach der Eigenart der naheren Umgebung, handelt
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 we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der Ver-
sorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben
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Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe, einschliellich ihrer Entwicklungsméglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

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

2 Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

3 Sonstige Wohngebaude

4 Betriebe zur Be- u. Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaft-
en sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

6 Sonstige Gewerbebetriebe

7 Anlagen fur ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche,

kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche

Zwecke

Gartenbaubetriebe

9 Tankstellen

oo

Gemall 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 )

- Zuléssige Grund- § 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die

flichenzahl ( GRZ ) Grundflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstlcksflache 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 stadtebau-
liche Grinde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen

- Zuldssige Geschoss- § 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fiur die Ge-
flachenzahl ( GFZ) schossflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 1,20

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

- Tatséchliche Grund- BGF 1) EG ( sh. Anlage ) =112,58
flaéchenzahl BGF 2) EG 6,00 x 6,00 = 36,00
zZusammen = 148,58

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf Seite: 20 von 61
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- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Erforderliche Stellpléatze

4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung
1) Wohnhaus

2) Schuppen/Garage

- Grundrissgestaltung
Untergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Berechnung GRZ: 148,58 m?: 987 m? = 0,151 m?
GRZ tatséchlich: ~ 0,15 ( max. zul. 0,80 )

BGF 1) UG (' sh. Anlage ) =112,58
BGF 1) EG ( sh. Anlage ) =112,58
BGF 1) DG 112,58 x 0,75 = 84,44
zusammen = 309,60

Berechnung GFZ: 309,60 m?: 987 m? = 0,314
GFZ tatséchlich: ~ 0,31 ( max. zul. 1,20 )

Auf dem Grundstlck sind derzeit mindestens zwei
KFZ-Abstellplatze ( 1 x Garage, mind. 1 x im Freien)
bei einer abgeschlossenen Wohneinheit realisiert
bzw. nachweisbar

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Bundorf sowie der Richtlinie des bayerischen
Staatsministeriums des Inneren flr den Stellplatzbe-
darf in der Fassung vom 12.02.1978 erfillt ist

Voll unterkellertes, bzw. talseitig zweigeschossiges,
hangseitig eingeschossiges Einfamilienhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss ( Satteldach) und im Unter-
geschoss integrierter PKW-Garage

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Schuppen/Ga-
ragengebaude mit flach geneigtem Satteldach

1) Wohnhaus

StralBenseitig PKW-Garage, Flur mit Zugang von
aulden, Nassraum sowie Treppenraum mit Zugang
zum Erdgeschoss, gartenseitig ein Keller-Abstell-
raum, kombinierter Heiz- u. Ollagerraum sowie
Waschklche

Wohnzimmer, zwei Schlafrdume, Wohnkliche sowie
Bad (ehem. Speisekammer und ehem. Bad =zu
grollem Bad vereinigt)

Wohnraum, zwei Schlafraume sowie einfaches Bad
(keine abgeschlossene Wohneinheit)

2) Schuppen/Garage

Mittig unterteiltes Garagen-/Schuppengebaude

Die statischen Berechnungen u. Nachweise wurden
nicht eingesehen bzw. wurden von der VGEM Hof-
heim i.Ufr. keine derartigen Unterlagen zur Verfiig-
ung gestellt
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- Geschosshbhen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Lichte Raumhbhen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Erweiterungsmoglichkeiten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

1) Wohnhaus

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemafRy ihres jeweiligen
Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit (mindestens
fur Wohnzwecke) aufweisen

Untergeschoss 1~225m
Erdgeschoss :~2,75m
Dachgeschoss :~ 0,40 m bis 3,10 m*

*)  Ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis OK First

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

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

Untergeschoss 1~2,05m
Erdgeschoss :~2,50m
Dachgeschoss :~0,40 m bis 2,20 m

*)  Ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis UK Kehlbalken

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

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

GRZ u. GFZ nicht bestméglich ausgenutzt, insbe-
sondere auf sudlicher Grundstucksteilflache Erweiter-
ungsmoglichkeiten erkennbar ( z.B. mdglicher Bau
von Garagen 0.4. )

Die Berechnung der Wohn- u. Nutzflachen sowie der
Flachen u. Massen wurde anhand der Eingebplane
aus dem Besitz der Grundstickseigentimerin bzw.
mit Hilfe des BayernAtlas der bayerischen Vermess-
ungsverwaltung und dem digitalen Kataster durchge-
fuhrt ( Schuppen/Garage )

Fur die Ubereinstimmung aller MaB- u. Flachenan-
gaben mit der Wirklichkeit kann ausdrticklich keine
Gewahr Gbernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung 2004 Gberschlagig ermittelt

WFL demnach:
rd. 134 m?
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- Nutzfldche ( NFL )

1) Wohnhaus

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Wohnhaus

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohnhaus
- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
1) Wohnhaus
5.0 Baubeschreibung

5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz

1) Wohnhaus
2) Schuppen/Garage

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

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

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

NFL demnach:
rd. 90 m? (Untergeschoss + 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. 338 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den aufleren 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. 780 m?

BGF/BRI: 338m? : 780 m?3

WFL/BRI: 134 m? : 780m?
WFL/BGF: 134 m?> : 338 m?

0,43 (gut)
0,17 (normal)
0,40 (normal)

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

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet, zudem weisen die zusammenhangenden Ge-
baudefronten eine Gesamtlange von weniger als 50
m auf

ca. 1965
Nicht feststellbar, vermutlich Mitte bis Ende der
1950er Jahre
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- Sanierung/Moderni-
sierung
1) Wohnhaus - Ausbau des Dachgeschosses geschatzt zwischen
Mitte und Ende der 1980er Jahre
- Erneuerung der Heizdltanks ca. 1990
- Erneuerung der Dachhaut geschatzt ca. 1990
- Erneuerung der Hauseingangstliren geschatzt ca.
1990
- Erneuerung des Aulienputzes geschatzt ca. 1990
- Erneuerung der Heizzentrale ca. 2003
- Erneuerung der Fenster ca. 2019
- Modernisierung des Innenausbaus der Wohnraume
im Erdgeschoss, samt Modernisierung der Wasser-
und Heizleitungen, Erneuerung der Heizkérper, Er-
neuerung der Boden- und Wandbelage, Erneuerung
Bad usw. ca. ab 2019
2) Schuppen/Garage - Teilweise Erneuerung der Dachhaut geschatzt
zwischen 1990 und 2000

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
26.03.2025 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

Da die Gebadude lediglich in dem Male beschrieben werden, wie es die Herleitung der
wesentlichen Daten erfordert, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
verkleidete Decken, nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt moglich, bzw. beru-
hen diese ebenfalls auf Angaben wahrend der Begehung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen sowie die statische Tragfahigkeit von ein-
zelnen Bauteilen wurde nicht Uberprift. Die ordnungsgemafe Ausflihrung u. Funktions-
fahigkeit wird jedoch -soweit nicht anders angegeben- unterstellt

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Wohnhaus
- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-
zel- u. Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Keller-
sohlplatte
- AuBBenwénde Nicht feststellbar, Kellergeschoss-Umfassungswande

vermutlich Schwerbeton-Mauerwerk, sonstige Um-
fassungswande vermutlich Beton-Hohlblock-Mauer-

werk
- Innenwénde Nicht feststellbar, vermutlich Beton-Hohlblock-Mauer-
werk
- Decken )
Konstruktion Uber Kellergeschoss vermutlich Spannbeton-Binder-

deck mit Beton-Hohlkérperfillung und Uberbeton,
Uber Erdgeschoss eventuell wie vor,
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Aufbau
Untersichten

- Dach
Konstruktion
Warmedammung
Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentlren

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Uber Dachgeschoss vermutlich Holz-Balkendecke
(Kehlbalkenlage)

Nicht feststellbar, vermutlich Zement-Verbundestrich
Kellergeschoss Putzflachen (z.T. mit hellem Farban-
strich, z.T. ohne Farbanstrich), Erdgeschossraume
Putzflachen mit hellem Farbanstrich, Dachgeschoss
z.T. Trockenputzflachen mit hellem Farbanstrich, z.T.
Holz-Paneelen

Holz-Dachstuhl (vermutlich Sparrendachstuhl)

Nicht feststellbar (vermutlich alukaschierte Mineral-
wolle zwischen Sparren

Beton-Dachsteine, Schornsteinverkleidungen Kunst-
schiefer (eventuell asbesthaltig)

Kupferblech

Keller- bis Erdgeschoss Stahlbeton-Massivtreppe mit
Kunststein-Winkelstufen und Stahl-Handlauf bzw.
Stahl-Schmiedegelander, Erd- bis Dachgeschoss
Kunststein-Wangentreppe mit Kunststein-Trittstufen
und Stahl-Schmiedegelander

Sockel Zementputz mit Farbanstrich, ansonsten Kalk-
zement-Reibeputz mit Farbanstrich

Treppenhaus Rauputz mit hellem Farbanstrich,
Kellergeschoss grofdtenteils einfache Putzflachen,
teilw. keramische Fliesen, Erdgeschoss ebenfalls
Putzflachen mit hellem Farbanstrich, Nassraum
raumhoch gefliest, Dachgeschoss Tapeten verschie-
dener Arten, Dachschragen z.T. tapeziert, z.T.
Paneelenverkleidung

Senkrecht stehende Fenster Kunststoff-Isolierglas-
fenster (2-fach verglast) mit Einhebel-Dreh-/Kippbe-
schlagen (im Bereich Terrasse Bodentief), Dach-
geschoss zudem einige Holz-Isolierglas-Dachliege-
fenster (Schwingfltigel)

An senkrecht stehenden Fenstern mechanische
Kunststoff-Rollladen, an gartenseitigem Dachliege-
fenster Leichtmetall-Rollladen (zerstort)

Haupteingang Erdgeschoss Massivholz-Fullungstur
mit Lichtausschnitten sowie Holz-Seitenteil mit Licht-
ausschnitten, Eingang Untergeschoss wie vor, jedoch
ohne Seitenteil, vor Garage mechanisches Stahl-
blech-Schwingtor

Kellergeschoss furnierte Holzturblatter mit Futter und
Verkleidung, vor Heizraum lackierte Stahlblech-FH-
Ture, Erdgeschoss vollstandig fehlende Turen bzw.
Wohnungseingangstir  furniertes  Holzturblatt in
lackierter Umfassungszarge,
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- FuBbéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Brennstoffbevorratung

Heizkorper

Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

- Sanitéar
Untergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

- Elektro

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Dachgeschoss furnierte Holztlrblatter mit Futter und
Verkleidung (z.T. mit Gussglasflllung)

Kellergeschoss z.T. Klinkerbelage, z.T. Beton- bzw.
Estrichbdden (z.T. lackiert), Treppenhaus Kunststein-
Platten, Erdgeschoss grofRformatige keramische
Fliesen, Dachgeschoss z.T. keramische Fliesen, z.T.
Laminat, z.T. Teppichware, Bad Klinkerfliesen

Olbefeuerte Warmwasser-Pumpenheizung (System
,DeDietrich GT/GTM 114“, Nennwarmeleistung 21 —
27 kW, Baujahr 2003)

Zentral Uber Heizzentrale bzw. separater emaillierter
Standspeicher mit Opferanode (System Rohleder,
Baujahr nicht feststellbar, geschatzt um 1990, Nenn-
inhalt ebenfalls nicht feststellbar, geschatzt 160 Liter)
2 x 1.500 Liter Nylon-Heizdltanks ohne Auflenbe-
tankung, jedoch mit Grenzwertgebung ( Baujahr wohl
um 1990 )

Pulverbeschichtete Stahlblech-Kompaktheizkdrper
mit Thermostatventilen, Bad Erdgeschoss Leichtme-
tall-Handtucheizkorper

Werkstattofen fir feste Brennstoffe im Untergeschoss

Unterschiedliche Ausfuihrungen (z.T. verzinkte Stahl-
leitungen, z.T. verpresste Kupferleitungen, z.T. ver-
presste Kunststoff-/Aluverbundrohre, Zustand -soweit
erkennbar- altersgemal’ normal bzw. gut )

Soweit erkennbar grofitenteils geschweildte Schwarz-
stahlleitungen (Zustand -soweit erkennbar-, alters-
gemal normal, z.T. verpresste Edelstahlleitungen,
z.T. Kunststoff-Leitungen, Zustand -soweit erkennbar-
altersgemaf normal bzw. gut)

Soweit erkennbar, Hochtemperaturrohre (Zustand
-soweit erkennbar- altersgemaf normal bzw. gut )

Nassraum ( 1 x WC, 1 x Handwaschbecken, 1 x Du-
sche ) raumhoch gefliest, Waschkiiche ( Waschma-
schinenanschluss )

Bad ( 1 x Waschtisch mit zwei Armaturen, 1 x WC,
1 x Wanne, 1 x bodengleiche Dusche ) raumhoch
gefliest, Kiche ( Spulen- und Spllmaschinenan-
schluss)

WC ( 1 x Handwaschbecken, 1 x WC mit Druckspul-
er ), teilw. gefliest

Funktionsfahige E-Installation, den einschlagigen
EVU- u. VDE-Richtlinien der damals gultigen Fass-
ung entsprechend (Elektroinstallation wohl um 2019
modifiziert)

Gesamte Installation ,unter Putz“ mit Fehlerstromab-
sicherung und Schutzkontakten (im Kellergeschoss
z.T. ,auf Putz“-Installation)
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- Zubehor

- Besondere Bauteile

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Strom- u. Lichtauslasse in ausreichender Anzahl vor-
handen

ca. 4,00 Ifdm. Einbauktiche mit Einbausptle, Einbau-

backofen, Einbau-Spulmaschine, Ceran- bzw. Induk-
tions-Kochfeld sowie ca. 3,00 Ifdm. Oberschranke

2) Schuppen/Garage

Stampfbeton-Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-
Sohlplatte, Umfassungswande vermutlich z.T. Beton-
Hohlblock-Mauerwerk, z.T. Vollziegel-Mauerwerk
( auBen verputz, innen unverputzt ), Dach = Holz-
Balkenlage, Eindeckung z.T. Well-Eternitplatten (ver-
mutlich asbesthaltig), grofteils Trapezblech, Rinnen
verzinktes Stahlblech (gestrichen), Belichtung z.T.
lackierte Holzfenster, z.T. Glasbausteine, eine Holz-
Plattentir, ein zweiflliigeliges Holz-Brettertor, Boden
Beton usw.

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 von 1981 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar (eventuell Dammung einiger warm-
wasserfuhrender Leitungen sowie Dammung zum un-
ausgebauten Spitzboden erforderlich), insgesamt le-
diglich  durchschnittlicher ~ Warmedammstandard
( Fenster bereits isolierverglast, Kellerdecke unge-
dammt, AuRenwdnde ohne zusatzlichen Warme-
schutz, Beheizung ohne Brennwerttechnik usw. )

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 Wohngebaude
vor Baujahr 1965- bereits seit 01.01.2008 verstrich-
en bzw. -fur Wohngebdude nach 1965- bereits seit
01.07.2008 verstrichen )

Keine besonderen SchallschutzmalRnahmen erkenn-
bar (eventuell Trittschallddmmung unter Estrich vor-
handen)

Keine besonderen Brandschutzmafnahmen erkenn-
bar,

Die seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmelder sind nicht bzw. nur lickenhaft in-
stalliert
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- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen

Freitreppen

Einfriedungen

Bepflanzung/Griinanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung

6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel- u.
Bauschéden
1) Wohnhaus

2) Schuppen/Garage

- Tierischer Schéadlingsbefall
1) Wohnhaus

2) Schuppen/Garage

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf

Ruckwartige Terrasse Beton-Platten zwischen Beton-
Rabatten, Hausumgange und Garagenvorplatz Be-
tonflachen, Gartenwege Beton-Plattenbelage, Zu-
fahrt Nebengebaude Beton-Fahrstreifen

Vor Hauseingang Beton-Werkstein-Blockstufen (ins-
gesamt 7 Steigungen) mit Stahl-Handlauf
Stralenseitig Holz-Jagerzaun zwischen Beton-
Stutzen bzw. zweifligeliges Jagerzaun-Hoftor und
einfligelige Jagerzaun-Hoftir zwischen Beton-Stltz-
en, ansonsten einfacher Maschendrahtzaun an
lackierten Stahl-Profilen

Uberwiegend Rasenflachen, einige Biische u.
Straucher, ein alter Nussbaum einige Baume, ruck-
wartig Gemusebeet

Allseitig belichteter Baukorper, d.h. keine wesentlich
stérenden Einflisse erkennbar

Durchschnittlicher Baukorper ohne Besonderheiten

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels. Dennoch kann der Bau-
mangel als Fehler wahrend der Bauzeit bzw. der
Bauschaden als Folge eines Baumangels ( Mangel-
folgeschaden ) bzw. als Schaden durch auf3ere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgeflihrte, ordnungsgemafe In-
standhaltung ) bezeichnet werden

Leichte Feuchtigkeitserscheinungen im Kellerge-
schoss

Heizleitungen im Kellergeschoss z.T. ungedammt
Fehlende Innentiren im Erdgeschoss

Laminatbelage im Dachgeschoss z.T. mit Feuchtig-
keitsschaden

AuRenrollo Dachliegefenster zerstort
Schornsteinverkleidung eventuell asbesthaltig

Leichte Putz- u. Anstrichmangel an der Fassade
Zahlreiche Setzrisse in der Fassade

Dachhaut z.T. vermutlich asbesthaltig

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

wie vor
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- Pflanzlicher Schédlings-
befall
1) Wohnhaus
2) Schuppen/Garage

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohnhaus

2) Schuppen/Garage

- Bauunterhalt
1) Wohnhaus

2) Schuppen/Garage

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall (z.B. durch Schwamme o0.4.) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

wie vor

Schornsteinverkleidung eventuell asbesthaltig, Ge-
sundheitsgefahr durch lungengangige Asbestfasern
im ruhenden Zustand jedoch nicht zu beflirchten bzw.
Gesundheitsgefahr erst bei Arbeiten am Material zu
erwarten, ansonsten hat sich kein weiterer Verdacht
auf gesundheitsgefdhrdende Baustoffe (z.B. Blei,
PAK, Formaldehyd 0.4. ) ergeben

Dachhaut z.T. vermutlich asbesthaltig, ansonsten wie
vor bzw. keine weiteren Verdachtsmomente

Grundsatzlich nicht ungepflegtes Anwesen, mit
Schwerpunkt in den 1990 Jahren und ca. ab 2019
nicht unwesentliche Sanierungs- u. Modernisierungs-
maflnahmen ausgefihrt

Wenig gepflegter Baukdrper in jedoch weitestgehend
altersgemalem Normalzustand

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, sowie einem nicht unterkellerten
eingeschossigen Schuppen-/Garagengebaude mit flach geneigtem Satteldach, am ndrd-

lichen Ortsrand von Bundorf

Das ca. 1965 erbaute Wohnhaus wurde zuletzt ca. ab 2019 rel. umfanglich modernisiert
( Erneuerung der Fenster, Modernisierung des Bades im EG, Erneuerung Boden- u.
Wandbelage u.v.m. ). Letzte groRere Sanierungs- u. Modernisierungsmal3nahmen zuvor
( z.B. Erneuerung der Heizzentrale) ca. 2003 bzw. ca. 1990 ( z.B. Ausbau des Dach-
geschosses, Erneuerung Dachhaut samt Rinnen und Fallrohren, Erneuerung der Haus-
eingangstiren, Erneuerung der Heizoéltanks usw. )

Insgesamt nicht unangenehme, jedoch auch stark landlich gepragte Wohnlage, zudem
leicht Emissionsbelastet durch nahe gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb (Gertiche,

Larm usw. )

Anwesen von der Grundstlckseigentimerin selbst genutzt, d.h. Mietverhaltnisse be-

stehen nicht

7.0 Wertermittlung

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berucksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Verkehrswertgutachten B 02/2025

Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf
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Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In 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 Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhdusern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschisse 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. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobijekt 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 Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhausern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( §§ 17 - 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit einem
Schuppen-/Nebengebauden

Die Gebaude sind nicht primar fur Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien
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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 beschriebe-
nen 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 flihrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw.
die Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt sind zu ergrinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. Abschldge an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die
ortlichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )

7.2 Bodenwertermittiung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise fiur gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zuriickzugreifen

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. Mall der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises HalRberge beim Landratsamt Hal3berge ( Stand 01.01.2024 ) nennt fur die Ge-
markung Bundorf bzw. die Bodenrichtwertnummer 42 einen erschliefungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 35.- €/m? fur baureifes Land bzw. fur
gemischte Bauflachen

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstiick mit
einer GroéRe von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche Grundstlicksgrofie betragt jedoch 987 Quadratmeter

Deshalb ist eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten er-
forderlich ( sh. hierzu Vergleichswertrichtlinie VW-RL Anlage 2 = Umrechnungskoeffizien-
ten zur Berlcksichtigung abweichender GrundstticksgréRen beim Bodenwert von Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken )

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer GrundstiucksgrofRe von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstlicksgroRe von 987 m? betragt dieser 0,97

Umrechnungskoeffizient bei 987 m? demnach: (0,97 : 1,00 ) = 0,97
Bodenwert bei 987 m? demnach: 35.- € x 0,97 = 33,95 €/m?/rd. 34,00 €/m?

Der Wert der bestehenden ErschlieRung bzw. die Beitradge nach dem KAG sind in diesem
Richtwert bereits inkludiert
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Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht mog-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die Grundstlcksgréfie angepasste
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises HalRberge beim Landratsamt
HaRberge ( fir die Gemarkung Bundorf/Bodenrichtwertnummer 42 ) mit 34.- € m? an-
wendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung bzw. die Beitrage nach dem KAG sind in diesen
Richtwerten ausdricklich enthalten

Bodenwert FlI. Nr. 691/1 ( zum 26.03.2025 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (angepasst) : 34.- €/m? (ebf.*)
Grundsﬁjcksgr('jf&e (It. Grundbuch ) : 9)5(37 m?
Bodenv;ert ( ebf*) 33 55_8.- €
7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert FI. Nr. 691/1 ( zum 26.03.2025 ) : 33 558.- € (ebf.”)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei
ebp  :erschlieRungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie
Gebaude, Aullenanlagen, 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

Fl. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seite

691/1 1) Wohnhaus 338 m? 23 u. 47

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméaR § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- u. Wohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 enthommen

Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf Seite: 32 von 61



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

FI. Nr. Gebéude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
691/1 | 1) Wohnhaus 1.01 mittel 590.-

*) angenéhert

7.3.4 Baunebenkosten geméaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemal} Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

FI. Nr. Gebdéude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
691/1 1) Wohnhaus 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fir die einzelnen EinflussgréRen in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgréf3e 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 GemeindegréRe ( ~ 900 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,91
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral/gut ) 0,90 - 1,00 gewahilt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,96

7.3.6 Baupreisindizes gemaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Marz 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 November 2024 ) ist dort mit 214,80 ( 2000 = 100 % )
beziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 114,80 % nach
oben entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 214,80 : 100 = 2,148

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,148

6.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaR § 6 Abs. 6 ImmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters
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Gemal Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemal NHK
2000 bzw. WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

1) Einfamilienhaus (Massivbau) : 60 bis 100 Jahre (gewanhlt 80 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) Einfamilienhaus (Massivbau) : 80 Jahre — 60* Jahre = RND: 20 Jahre

*) 1965 als Ursprungsbaujahr angenommen

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kdnnen durchgefihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkiirzen

Wie bereits beschrieben, wurde das Wohnhaus 1965 errichtete und in den Jahren 1990
und 2019 modernisiert und erweitert. Aus diesem Grunde ist hier ein durchschnittliches,
fiktives Baujahr zu ermitteln

Den Anteil der modernisierten/sanierten Baumasse aus 1990 schatze ich -im sachver-
standigen Ermessen- auf 15 %, den Anteil der modernisierten/sanierten Baumasse aus
2019 schatze ich -ebenfalls im sachverstandigen Ermessen- auf weitere 15 %

Das fiktive Baujahr ergibt sich nun aus der Summe der Produkte der entsprechenden
Baujahre mit dem rel. Anteil der zugehérigen Bauwerksmasse geteilt durch 100:

{(1965x70) + (1990 x 15 ) + (2019 x 15 )} : 100 = rd. 1977 ( = fiktives Baujahr )

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer belauft sich im Falle des Wohnhauses demnach
auf 32 Jahre bei einer angenommene Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ( 80 Jahre
GND abzlglich fiktives Alter 48 Jahre = 32 Jahre )

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer kann demnach wie folgt angenommen werden:

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 1) Einfamilienhaus 32 Jahre ( bei GND 80 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 erwahnten 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
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Aus vor genannten Grinden, entscheide ich mich bei der Sachwertberechnung fir das
Jlineare® Abschreibungsmodell. Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdi-
visor aus dem tatsachlichen/fiktiven Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutz-
ungsdauer x 100

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebdude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

691/1 1) Einfamilienhaus 60 48 |- 80 60 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschdden geméB § 6 Abs. 5§ InmoWertV

Grundsatzlich sind festgestellte Bauméangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung berutcksichtigt sind in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu bertcksichtigen, 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 mis-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den

Dieses qilt jedoch nicht flr 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 gering bzw.
grofteils durch den rel. hohen Abschreibungsdivisor bzw. die angewendeten Berech-
nungsparameter ( z.B. der gewahlten wirtschaftlichen Rest- u. Gesamtnutzungsdauer )
ausreichend bericksichtigt, lediglich fur die fehlenden Innentiren im Erdgeschoss sowie
den zerstorten Aulenrolllade am Dachliegefenster halte ich einen pauschalen Abschlag
von 2.500.- € fur erforderlich ( 5 Turen zu je 400.- + Reparatur Rollladen zu 500.- €)

Bauméngel u. Bauschéden: 1) Einfamilienhaus 2 500.- €

7.3.10 AuBBenanlagen

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

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu bertcksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1.791,
Randnummer 33 )

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

Verkehrswertgutachten B 02/2025
Einfamilienhaus mit Nebengebaude in Bundorf Seite: 35 von 61



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

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berucksichtigt 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 Gebadudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu berucksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriunge u.a. )

Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
1) Wohnhaus | -Werkstattofen Untergeschoss 100.-
Zeitwert zusammen 100.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

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

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, flr die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fur die das ,Wertniveau“ nicht brutto ( einschliel3lich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto“ ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fur 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 geschéftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann

Die MwsSt. ist fUr ihn also kostenneutral. Das Wertniveau bewegt sich fir ihn demnach auf
der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedankenmodell 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 héheren Grundstlckssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,ub-
liche* 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
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Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschliel3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Einfamilienhaus

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 32) m? 338 m?
X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 33) € 590.-
Normalherstellungskosten des
Gebdéudes vor Korrektur € 199 420.-
X
Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 33) 0,96
Normalherstellungskosten des
Gebéudes nach Korrektur € 191 443.-
+
Baunebenkosten
(16 % aus 191 443.-) ( sh. Pkt. 7.3.4, Seite 33) € 30 631.-
Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Baunebenkosten € 222 074.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 33) 2,148

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 477 015.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 35) € 2 500.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Méangel u. Schaden € 474 515.-

Wertminderung wegen Alters
(60,00 % aus 474 515.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 284 709.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 189 806.-

Das entspricht einem Wert je m®* UBR von: 189 806.- € : 780 m* = 243.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 1 000.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 2 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 250.- entspricht rd. 2,37 % des
- Stutzwande/Einfassungen € 250.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 1 000.-
- Sonstiges € e

zusammen *—’ € 4 500.-
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Wert des Zubehoérs (Kiichenzeile) pauschal geschatzt € 2 500.-
Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 36 Pkt. 7.3.11 € 100.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 36 ) € 33 558.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

- 1) Einfamilienhaus ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.1) € 189 806.-

- 2) Schuppen/Garage ( pauschal geschatzt ) € 1 500.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. oben ) € 4 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 100.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € 2 500.-

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 198 406.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 231 964.-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 232 000.-
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 begriindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den Er-
tragswert eingeht

D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50 Jahren sind Fehler in
der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Restnutzungsdauer
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 ) be-
trachtet werden. Ergebnis Bodenwert sh. Seite 32 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert Fl. Nr. 691/1 ( zum 26.03.2025 ): 33 558.- (ebf.)

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fldchen

Grundlage fur die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgefuhrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV 2004)

Ebenso stellt der Garagenstellplatz im Untergeschoss des Wohnhauses eine vermietbare
Flache dar, der jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache -sondern wie im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr tblich- zum ,Stickpreis“ gewertet wird

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 ( ordnungsgemale Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstiick ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu beriicksichtigen

Das gesamte Anwesen wird von der Grundstlckseigentimerin selbst genutzt, d.h. Miet-
verhaltnisse bestehen nach Angabe nicht

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 Sachverstandige

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fur angemessen

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr ( Fiktivbau-
jahr zwischen 1976 und 1984 ) und vergleichbarer Wohnungsgrofie ( Gber 80 Quadrat-
meter ) und mittlerer Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung von 4,80 bis
5,25 €/m? gezahilt

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhdusern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemaf um 5 % zu erhdhen ( u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie Keller,
Garten usw. )

Ich halte eine Orientierung am mittleren Wertniveau zuzuglich der genannten 5 % fur an-
gemessen

Quadratmetermiete demnach: 5,00 € + 5 % = ~ 5,25 €/m? WFL

Fir den Garagenstellplatz im Untergeschoss sind pauschal 35.- € je Monat, flr das
Schuppen-/Nebengebaude sind pauschal 20.- € je Monat nachhaltig erzielbar

Fur die Keller- und Gartenflachen sind keine separaten Mieten erzielbar bzw. sind diese
mit der kalkulatorischen Erhéhung um 5 % ausreichend beriicksichtig

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

1) Einfamilienhaus

- Wohnrdume EG u. DG 134 m2 5,25 703,50 8 442,00

- Garage UG pauschal 35,00 420,00
2) Schuppen/Garage pauschal 20,00 240,00
Summe ( Rohertrag ) 758,50 9 102,00
Rohertrag gerundet 9 102,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaf3 § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes 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 mutmalRlichen 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 gehdren auch die Kosten fiir 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 Baumalinahm-
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. Zuschldgen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

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 berticksichtigt

Auswabhl 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 359,00 € je Wohnung u. Jahr sowie hdchsten 47,00 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 4,98 %

Gewihlte Verwaltungskosten: 3 % des Rohertrages

Auswahl 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 Gebaude-
nutzung, der Ortsgrdfie u. der Bezugsfertigkeit von 7 % des Rohertrages
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Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 17,93 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren erste Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 32 Jahre zuriickliegt, abziglich eines Betrages von 1,64
€, wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder ahnliche Abstellplatze hochstens 106,01 € ( inkl. der
Kosten flir Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 26,31 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 17 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 182.- € 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,
sind diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent hoheren Betrag. Im Ubrigen mussen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend flr den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewidhltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (3% +17 % +3%)=23%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImnmoWertV

Hierbei handelt es sich lediglich um den Jahresrohertrag im Sinne des § 18 ImmoWertV,
vermindert um die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 19 ImmoWertV

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaf § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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

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

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstlick 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 Grundstlickes
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Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundsatzlich 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 fur vergleichbar genutzte Grundstlicke zu-
rickzugreifen

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 Grundstiicksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fur vergleichbare Immobilien ( Einfamilienhausgrundsticke ) innerhalb des landlich ge-
pragten Bereichs, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,50 und 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am mittleren Wertniveau fur
angemessen (u.a. wegen der rel. stark landlich gepragten Wohnlage)

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 3,00 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 34 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 32 Jahre*

*) zur Vereinfachung RND Schuppen/Garage wie RND Wohnhaus

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 geméafl § 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 Uber-
nommen

Vervielféltiger bei 32 J. RND u. 3,00 % LZ: 20,39

7.5.13 Bauméngel u. Bauschédden

Sh. Seite 35 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschéden: 1) Einfamilienhaus 2 500.- €
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung:

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 40) € 9102.-

Bewirtschaftungskosten

(23 % aus 9 102.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 42 ) € - 2 093.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 42) € = 7 009.-

Verzinsung des Bodenwertes

( 3,00 % aus 33 558.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 1007.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 43) € = 6 002.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 43) X 20,39

Gebéudeertragswert € = 122 381.-

Méngel u. Schdaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 43) € - 2 500.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 32) € + 33 558.-

Rechnerischer Ertragswert € = 163 439.-

Ertragswert ( gerundet ) € 153 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(163 000.- : 134 m?) 1142.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(153 000.- : 9102.-) 16,81

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkéu-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. allein objektive MaB3stibe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert:  Fl. Nr. 691/1 ( sh. Seite 39) : 232 000.- €

Rechnerischer Ertragswert: Fl. Nr. 691/1 ( sh. Seite 44 ) : 153 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 38 bis 39 durchgeflihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf den Seiten 30 - 31 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Vergleichend wurde das Ertragswertverfaren durchgefihrt. Wie zu erwarten war, stitzt
dieses den rechnerischen Sachwert nicht

8.4 Marktanpassung

Wegen der nicht unerheblichen Diskrepanz zwischen dem rechnerischen Sach- und Er-
tragswert, sowie der landlichen Lage mit gewisser Emissionsbelastung, sowie des leicht
ungunstigen Verhaltnisses zwischen Bodenwert und vorlaufigem Sachwert, halte ich -im
sachverstandigen Ermessen- einen Marktanpassungsabschlag von 15 % fur erforderlich

Verkehrswert demnach: 232.000.- € x 0,85 = 197.200.-/rd. 197.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der Ortlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (26.03.2025)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Bundorf, Fl. Nr. 691/1 : 197 000.- €*

in Worten: einhundertsiebenundneunzigtausend Euro

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

Uchtelhausen/Zell, 07.04.2025

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

*) inkl. Wert des Zubehors (Kiichenzeile)
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Wohnhaus mit Garage

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 m X m m?

Erdgeschoss:
Flur 5,63 X 1,315 7,40
Bad 3,50 X 2,90 10,15
Kiche 5,15 X 2,90 14,94

+ 3,06 X 1,43 4,38
Wohnzimmer 4,26 X 4,27 18,19
Kinderzimmer 2,85 X 4,27 12,17
Schlafzimmer 3,91 X 4,27 16,70
Dachgeschoss:
1-2m 9,00 X 1,70 x Y2 7,65

+ 11,12 X 1,70 x Y2 9,45
>1m 9,00 X 3,70 33,30

+ 2,12 X 2,00 4,24
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumafR 138,57
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 4,16
Anrechenbare Wohnflache 134,41
Wohnflichegerundet 134,00

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

Gebaude: 1) Wohnhaus mit Garage (Unter-/Kellergeschoss)
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?

Treppenhaus 2,24 X 4,28 9,59
Flur 3,125 X 1,315 4,11

+ 1,74 X 4,28 7,45

+ 2,05 X 0,50 1,03
Heizraum/Ol 2,85 X 4,28 12,20
Nassraum 3,125 X 2,85 8,91
Keller 4,20 X 3,86 16,21
Waschklche 4,21 X 4,28 18,02
Garage 3,00 X 4,28 12,84
Summe 55,98 22,17 12,20

— — J)

Netto-Grundfléche ( HNF + NNF + VF + TF) 90,35 m?%rd. 90,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Wohnhaus mit Garage

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 11,85 x 9,50 112,58
Erdgeschoss 11,85 x 9,50 112,58
Dachgeschoss 11,85 x 9,50 112,58
Summe 112,58 112,58 112,58
—  — —
Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 337,74 m%rd. 338,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus mit Garage
Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?3
Kellergeschoss 112,58 X 2,43 273,57
Erdgeschoss 112,58 X 2,75 309,60
Dachgeschoss 112,58 X 0,40 45,03
112,58 X 2,70 x %2 151,98
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 780,18
Brutto-Rauminhalt gerundet 780,00
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9.5 StraBBenkarte

© Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08 At 1 Sladidm
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9.6 Luftbild

© Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08 /@
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9.10 Eingabeplane (unmaBstéblich): 1) Wohnhaus mit Garage: ( Grundriss Kellergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )

Achtung! Dachgeschoss entgegen Eingabeplanen ausgebaut!
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( Querschnitt )
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9.11 Lichtbilder ( vom 26.03.2025 )

1) Wohnhaus: Nordseite, Giebel Ostseite ( von NO )

1) Wohnhaus: Sidseite, Giebel Ostseite ( von SO )
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1) Wohnhaus: Siidseite, Giebel Westseite ( von SW)
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1) Wohnhaus: Nordseite, Giebel Westseite ( von NW )
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2) Nebengebaude: Westseite, Giebel Nordseite ( von NW )

2) Nebengebaude: Westseite, Giebel Siidseite ( von SW)
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Blick in ,,Am Sonnenhiigel“ ( von Osten nach Westen )

Blick in ,,Am Sonnenhiigel“ ( von Westen nach Osten )
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