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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung

Bewertungsgegenstand

Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

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

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

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

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 120/2, Tiefenstockheim 29
97342 Seinsheim-Tiefenstockheim

1) Einfamilienwohnhaus
2) PKW-Garage

Sh. Seite 45

75.000.- € (flinfundsiebzigtausend Euro)

Vermutlich Eigennutz durch Antragsgegner

Keines feststellbar

Keine feststellbar

Keine feststellbar

Keine feststellbar

Ansprechpartner
Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit Zentrale Tel: 09332/4050
Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit (Beitrage) Frau Grundei Tel: 09332/405220
Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit (Bauamt)  Herr Lott Tel: 09332/405310
Landratsamt Kitzingen ( Gutachterausschuss )  Herr Oschmann Tel: 09321/9286121
Landratsamt Kitzingen ( Bauamt ) Herr Hofmann Tel: 09321/9286100
Landratsamt Kitzingen ( Altlastenkataster ) F. Laumer-Arnold Tel: 09321/9286204
Vermessungsamt Kitzingen Tel: 09321/13510
Amtsgericht Kitzingen ( Grundbuchamt ) Tel: 09321/70060
Amtsgericht Wirzburg (Vollstreckungsgericht) Tel: 0931/3812306

Hilfreiche Links

www.seinsheim.de

www.meinestadt.de/Tiefenstockheim
www.wikipedia.org/wiki/Tiefenstockheim
www.kulturpfad-grafen-castell.de/html/tiefenstockheim.html
www.marktbreit.info/mitgliedsgemeinden-und-verbaende/markt-seinsheim
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 02.09.2025 unter
dem Geschaftszeichen 2 K 37/25 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
120/2 ( bebaut mit Einfamilienwohnhaus und PKW-Ga-
rage ) in der StralRe ,Tiefenstockheim 29 der Gemark-
ung 97342 Seinsheim-Tiefenstockheim

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

04.12.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag, 04.
Dezember 2025 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr
besichtigt

Der zunachst fur Donnerstag, 20.11.2025, 10.00 Uhr
anberaumte Besichtigungstermin wurde auf Wunsch des
Antragsgegners hierher verschoben

Dennoch wurde am 04.12.2025 keine Innenbesichtigung
der bewertungsgegenstandlichen Gebaude ermoglicht

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aullen durchgefuhrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem &aufderen Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uUber nicht prufbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb des Gebaudes sind somit nicht
maoglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.30 Uhr

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

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt far Digitalisierung, Breitband u. Vermes-
sung in Kitzingen ) im Mafstab 1 : 1000 vom
10.09.2025

- Grundbuchauszug ( Kitzingen fiur Tiefenstockheim,
Blattstelle 319 ), Abdruck vom 02.09.2025 (Deckblatt,
Bestandsverzeichnis, Abt. [, Il u. lll')
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim

Eingabeplan ( zum Anbau und Ausbau des Anwe-
sens Flur-Nummer 120/2, Tiefenstockheim) des Plan-
ungsburos Peter Rollinger, Tiefenstockheim, von
April 1982 ( genehmigt mit Bescheid des Landrats-
amtes Kitzingen vom 23.07.1982, Genehmigungs-
nummer 535/82 ) aus dem Besitz der Antragstellerin
Eingabeplan (Tektur zum BPI. 535/82, Anbau einer
Garage Auf Fl. Nr. 120/2 in Tiefenstockheim) des
Planungsbiros Peter Rollinger, Tiefenstockheim, von
Juli 1984 ( genehmigt mit Bescheid des Landrats-
amtes Kitzingen vom 12.09.1984, Genehmigungs-
nummer 535/82 ) aus dem Besitz der Antragstellerin
Satzung Uber die Begrindung eines besonderen
Vorkaufsrechts ,Im Ortsteil Tiefenstockheim® (Vor-
kaufsrechtssatzung) des Marktes Seinsheim vom
23.03.2023

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Kitzingen
( Stand 01.01.2024 )

Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Kitzingen
Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Kitzingen vom 11.09.2025

Landratsamt Kitzingen ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Vermessungsamt Kitzingen

Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit (Kasse, Bau-
akte, Bebauungsplan usw. )

Freistaat Bayern
Unterfranken
97342 Seinsheim

Tiefenstockheim/Tiefenstockheim 29

Kitzingen
Kitzingen

Tiefenstockheim
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- Band 11
- Blattstelle 319

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 5

- Gemarkung Tiefenstockheim

- Flurstiicks- Nr. 120/2

- Wirtschaftsart u. Lage Tiefenstockheim 29, Gebaude- u. Freiflache
- Grundstlicksgré3e 234 m?

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 5
- Eigentiimer Sh. Grundbuch!
- Lfd. Nr. des Grundstiickes
im Bestandsverzeichnis 5 (=FIL Nr. 120/2)
- Grundlage der Eintragung Auflassung vom 15.09.2023, UVZ-Nr. F 1051/2023,

Notarin Dr. Melanie Falkner, Ochsenfurt; eingetragen
am 13.11.2024

- Eigentumsverhéltnisse Alleineigentum

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung 1l ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 3

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-

standsverzeichnis 5(=FI. Nr.120/2)
- Lasten u. Beschrénkungen Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amstgericht
Wiurzburg, AZ: 2 K 37/25); eingetragen am
01.07.2025

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

- Anmerkung Abteilung Il des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unberticksichtigt

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

Verkehrswertgutachten W 07/2025
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
IIl ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unbericksichtigt

Tiefenstockheim ist ein kleiner Ortsteil der Gemeinde
Seinsheim im unterfrankischen Landkreis Kitzingen
und liegt eingebettet in die charakteristische Kultur-
landschaft des siudlichen Maindreiecks. Das Dorf be-
findet sich in einer leicht welligen Hlgellandschaft,
die von ausgedehnten Weinbergen, fruchtbaren
Ackerflachen und kleineren Waldstucken gepragt ist.
Diese offene und landwirtschaftlich intensiv genutzte
Umgebung verleint Tiefenstockheim sein typisch
frankisches, naturnahes Erscheinungsbild

Der Ort liegt etwas abseits grofierer Verkehrsachsen,
wodurch er seinen ruhigen und landlichen Charakter
bewahrt hat. Uber gut ausgebaute Gemeindestralien
ist Tiefenstockheim jedoch problemlos an die um-
liegenden Ortschaften angebunden, insbesondere an
den Hauptort Seinsheim sowie an die nahen Ge-
meinden im Kitzinger Land. Die nachstgelegenen
grolleren Stadte wie Kitzingen und Ochsenfurt sind in
kurzer Fahrzeit erreichbar, und selbst Warzburg liegt
nur eine moderate Autofahrt entfernt. Dadurch
profitieren Bewohner und Besucher von einer ruhigen
Wohn- und Erholungsumgebung, ohne auf die Infra-
struktur eines urbanen Raumes verzichten zu mus-
sen

Geografisch wird das Dorf von den Auslaufern des
Steigerwaldes beeinflusst, der sich sudlich und sud-
westlich erhebt und mit seinen bewaldeten Hohen-
zugen einen naturlichen Rahmen bildet. Nach Norden
und Osten offnet sich die Landschaft weit und bietet
freie Sicht Uber Felder, Wiesen und die flr die Region
typischen Weingarten. Die Lage Tiefenstockheims ist
zudem durch ein mildes, sonnenreiches Klima be-
gunstigt, das den Weinbau und die Landwirtschaft
unterstitzt und die Region zu einem attraktiven Le-
bens- und Erholungsraum macht

Insgesamt prasentiert sich Tiefenstockheim als har-
monisch gelegenes frankisches Dorf, das landliche
Ruhe, naturnahe Umgebung und eine dennoch gute
regionale Anbindung in sich vereint

Nachstgelegene groRere Orte bzw. Stadte in der
Nahe sind neben der bereits erwahnten historischen
Weinhandelsstadt Kitzingen mit rd. 22.000 Ein-
wohnern und rd. 12 km Entfernung sowie der Stadt
Ochsenfurt mit rd. 11.000 Einwohnern und rd. 12 km
Entfernung,

Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim Seite: 6 von 58
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage . NN.

- Landkreis
- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

Verkehrswertgutachten W 07/2025

auch die Universitatsstadt Wirzburg ( ca. 128.000
Einwohner ) im Nordwesten ( ca. 30 km Entfernung)
der Markt Wiesentheid ( ca. 5.000 Einwohner ) im
Nordosten ( ca. 21 km Entfernung ), die Stadt Gerolz-
hofen ( ca. 7.000 Einwohner ) im Nordosten ( ca. 35
km Entfernung ), die Stadt Volkach ( ca. 9.000 Ein-
wohner ) im Norden ( ca. 25 km Entfernung ) und die
Industriestadt Schweinfurt (ca. 54.000 Einwohner) im
Norden ( ca. 48 km Entfernung )

Markt Seinsheim ( inklusive der Gemeindeteile Iffig-
heim, Tiefenstockheim u. Wasserndorf sowie den
Ein6den Backofenmihle, Barthsmihle, Beigelsmiuihle,
Dorfmihle, Gehrenmuhle, Lungenhihle, Nagels-
mahle, Schleifmihle, Stadtmihle und Winkelmihle
sowie dem Weiler Winkelhof) rd. 1.060 Einwohner
(Stand 31.12.2024), wobei rd. 256 Einwohner auf den
Gemeindeteil Tiefenstockheim entfallen

Lt. Angabe der VGEM Marktbreit betragt die gesamte
Flache des Marktgebietes rd. 17,51 km?, wobei rd.
4,31 km? auf die Gemarkung Tiefenstockheim ent-
fallen

Ca. 61 Einwohner je Quadratkilometer ( gesamtes
Marktgebiet ) bzw. ca. 59 Einwohner je Quadratkilo-
meter ( Gemeindeteil Tiefenstockheim )

Hauptort Seinsheim ca. 247 m . NN im Mittel (Rat-
haus), Gemeindeteil Tiefenstockheim rd. 221 m Q.
NN. im Mittel, Héhenlage des Bewertungsgrund-
stiicks zwischen 223 und 227 m . NN.

Kitzingen
Freistaat Bayern

Unterfranken

Munchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 232 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Gemein-
deteil Tiefenstockheim, am sudlichen Ortsrand bzw.
am sudlichen Ortsausgang Richtung Iffigheim bzw.
Markt Herrnsheim, unmittelbar an der Kreisstrale KT
5 (an deren Westseite), unmittelbar nérdlich des o6rt-
lichen Friedhofes

Durchschnittliche bzw. eher einfache, stark landlich
gepragte Wohnlage ohne besondere Vor- oder Nach-
teile zwischen Steilhang (westlich) und Kreisstralle
(6stlich), zudem Blick auf uninteressante, alte land-
wirtschaftliche Bebauung

Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim Seite: 7 von 58



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

Mieten u. Pachten

- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhéfe

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Gemeindeteil mit kaum nennenswerten infrastruktur-
ellen Einrichtungen. Die Entfernung zum Hauptort
Seinsheim betragt rd. 3,00 km

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéftslage,
allerdings auch Lage innerhalb von dérflichem Misch-
gebiet im Sinne des § 5 BauNVO, d.h. prinzipiell nicht
wesentlich stérende, gewerbliche Nutzung (insbe-
sondere Landwirtschaft) vorstellbar (Bedarf jedoch
nicht feststellbar)

Der Gemeindeteil Tiefenstockheim hat einen direkten
Anschluss an die Kreisstrallen KT 5, KT 16 und KT
55

Die Bundesstralle 8 befindet sich in ca. 6 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 286 befindet sich in ca. 16
km Entfernung, die Bundesstralie 13 befindet sich in
ca. 12 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( AnschluB3stelle Kitzingen/
Schwarzach ) ist in ca. 17 km Entfernung, die Bun-
desautobahn 7 ( Anschluf3stelle Marktbreit ) ist in ca.
7 km Entfernung, die Bundesautobahn 81 ( Dreieck
Wirzburg West ) ist in ca. 36 km Entfernung sowie
die Bundesautobahn 70 ( Dreieck Schweinfurt/\WWern-
eck ) istin ca. 49 km Entfernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Giebelstadt im ca. 23 km entfernten Giebelstadt

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

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 147 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 78 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 170 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 196 km Entfernung ) zu finden

Der nachstgelegene Bahnhof auf der Kursbuch-
strecke 805 ( Nurnberg-Wiurzburg ) ist der Bahnhof
Iphofen in ca. 7 km Entfernung. Die Zlge verkehren
stindlich in Richtung Wurzburg und Ndrnberg. Von
Iphofen aus erreicht man Wdarzburg in etwa 25
Minuten, Nlrnberg in ca. 45 Minuten

Der nachstgelegene Bahnhof auf der Kursbuch-
strecke 920 ( Wurzburg - Treuchtlingen ) befindet sich
im ca. 6 km entfernten Marktbreit. Der Bahnhof
Marktbreit wird im Stundentakt ( nachmittags an-
nahernd im Halbstundentakt ) von Zigen der DB-Re-
gio bedient

Nachstgelegener ICE-Bahnhof ist der Bahnhof Wirz-
burg-Altstadt in ca. 31 km Entfernung
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- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

Verkehrswertgutachten W 07/2025

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

Es bestehen mindestens stundliche Verbindungen.
Am Hauptbahnhof ergeben sich pro Stunde zwei
Taktknoten mit Anschlissen in alle Richtungen. Die
Verbindung mit Heilbronn-Stuttgart oder nach Erfurt
wird nur mit Zigen des Regionalverkehrs angeboten

Der Gemeindeteil Tiefenstockheim ist durch den
Omnibusverkehr Franken ( OVF ) zeitweise an die
umliegenden Stadte u. Gemeinden angebunden

Am Ort besteht die Zusteigemdglichkeit zu den Linien
307 ( Kitzingen — Huttenheim — Iphofen/Scheinfeld u.
zuruck ) u. 313 ( Ringverkehr Marktbreit )

Die nachstgelegene Haltestelle auf den vor ge-
nannten Linien ist die Haltestelle Tiefenstockheim
»-Am Brunnen® in fuRlaufiger Entfernung zum Bewert-
ungsobjekt

Unmittelbar westlich land- u. forstwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, stdlich Friedhof, unmittelbar 6stlich
Kreisstralle sowie landwirtschaftlich genutzte Gebau-
de (alte Scheune), nordlich ebenfalls landwirtschaft-
liche Gebaude sowie forstwirtschaftliche Flache

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

Vermutlich zeitweise gewisse Belastung durch Straf3-
enverkehr, da unmittelbare Lage an Kreisstralte KT 5

Lt. StralRenverkehrszahlung 2021 an der Zahlstelle
63279704 ( = Kreisstral’e KT 5 im Bereich des Be-
wertungsgrundsticks) ca. 414 KFZ taglich ( Kreis-
stralRe KT 5 zum Zeitpunkt des Ortstermins jedoch
lediglich schwach bzw. kaum frequentiert)

Keine feststellbar

Im Gemeindeteil Tiefenstockheim selbst besteht
keine Kindertageseinrichtung

Ein Kindergarten ( Tragerschaft bayerisches Rotes
Kreuz) besteht jedoch im ca. 3 km entfernten Haupt-
ort Seinsheim
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- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Der Markt Seinsheim selbst verfligt Gber kein eigenes
Schulhaus

Die Grundschule mit den Klassen eins bis vier ( mit
funf Lehrkraften und rd. 90 Schulern) befindet sich im
ca. 3 km entfernten Markt Willanzheim

Die Haupt- bzw. Mittelschule mit den Hauptschul-
klassen funf bis neun bzw. den Mittelschulklassen
sieben bis zehn fir die Schiler des Marktes
Seinsheim befindet sich hingegen in der ca. 6 km ent-
fernt gelegenen Stadt Marktbreit (Verbands-Mittel-
schule Main-Steigerwald)

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen finf bis neun, kann an der
Mittelschule Marktbreit mit den Mitteschulklassen sie-
ben bis zehn ( sog ,M-Zug“ an Hauptschulen ) auch
der mittlere Bildungsabschluss ( mittlere Reife ) er-
langt werden

Fir den Besuch des Gymnasiums wahlen die Schiler
des Marktes Seinsheim fur gewohnlich den Schulort
Marktbreit in ca. 6 km Entfernung ( sprachlicher
Zweig mit den Fremdsprachen Englisch, Latein, Fran-
zbsisch oder Spanisch) und naturwissenschaftlich-
technlogischem Zweig mit den Schwerpunkten
Mathematik, Physik, Chemie und Informatik). Das
Gymnasium Marktbreit bietet zudem Ganztagesbe-
treuung und ein Inklusionsangebot. Ein weiteres
Gymnasium befindet sich beispielsweise auch im ca.
12 km entfernten Kitzingen ( Armin-Knab-Gymnasi-
um)

Eine staatliche Realschule (Realschule am Main-
dreieck ) befindet sich im ca. 12 km entfernten
Ochsenfurt bzw. im ebenfalls ca. 12 km entfernten
Kitzingen ( bis 2015 Richard-Rother-Realschule, heu-
te staatliche Realschule Kitzingen )

Weitere zehn Gymnasien, sechs Realschulen ( 1 x
reine Madchenrealschule ), 13 sonderpadagogische
Einrichtungen, mehrere Wirtschaftsschulen, zahl-
reiche berufsbildende Schulen, verschiedenste Fach-
akademien ( z.B. Fachschule fur Bautechniker ), die
Fachhochschule Wurzburg-Schweinfurt ( Fachricht-
ung Business and Engineering, Elektro- und Informa-
tionstechnik, Mechatronik, Logistics, Logistik, Ma-
schinenbau, Technomathematik u. Wirtschaftsingen-
ieurwesen ) sowie die Julius-Maximilians-Universitat
mit ihren zahlreichen Fakultaten ( katholische Theolo-
gie, Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissenschaft,
Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik und In-
formatik, Physik und Astronomie sowie Wirtschafts-
wissenschaft ) sind zudem im ca. 30 km entfernten
Wirzburg zu finden
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Mieten u. Pachten

- Einkaufsmdéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Im Markt Seinsheim selbst bestehen keine Einkaufs-
maoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs

Gute Einkaufsmdglichkeiten fir Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe
sind jedoch im ca. 12 km entfernten Ochsenfurt
(insbesondere im Gewerbegebiet an der Marktbreiter
Stralle ) bzw. im ebenfalls ca. 12 km entfernten
Kitzingen gegeben bzw. ist die Stadt Kitzingen Ein-
kaufsschwerpunkt der Umlandgemeinden

Gewisse Einkaufsmaoglichkeiten ( fur kurz- und mittel-
fristige Einkaufe) bestehen auch im ca. 4 km entfern-
ten Obernbreit ( Backer, Diska usw. ) sowie im ca. 6
km entfernten Marktbreit ( Metzger, Backer, Rewe
usw. )

Der Gemeindeteil Tiefenstockheim selbst biete keine
besonderen Sport- u. Freizeitmoglichkeiten

Ein Sportverein (1. FC Seinsheim) mit verschiedenen
Abteilungen ( Fasching, Tischtennis, Gymnastik, Ful3-
ball usw. ) befindet sich beispielsweise im ca. 3 km
entfernten Hauptort Seinsheim

Beliebtes Ausflugsziel der Bevolkerung des Marktes
Seinsheim ist beispielsweise auch der Landschafts-
see Seinsheim mit dem Baumhoroskopweg

Als Sehenswiirdigkeiten des Marktes Seinsheim gel-
ten insbesondere die katholische Kirche St. Peter und
Paul in Seinsheim aus dem friihen 19. Jahrhundert
mit der fast vollstandig erhaltenen Kirchgaden- bzw.
Kirchenburganlage (teilweise aus dem 15. Jahrhun-
dert) das Seinsheimer Rathaus mit dem Pranger, die
SchlofRruine Wasserndorf (ab dem 13. Jahrhundert
mittelalterliche Burganlage um 1555 Umbau zu statt-
lichem Wasserschloss mit Ringmauer, Graben und
mehreren Tdrmen), die zahlreichen Mihlen u.v.m.

Als Sehenswirdigkeiten des Gemeindeteils Tiefen-
stockheim gelten insbesondere die katholische Kirche
St. Peter u. Paul ( Kirchengebaude von 1631 bis
1637, eingebettet in eine historische Kirchenburgan-
lage aus dem 14. bis 16. Jahrhundert), die 1534
erbaute Nepomuk-Briicke Uiber den Breitbach, sowie
die ca. 125 Jahre alte Kastanie zwischen dem Rat-
haus und der Kirchenburganlage

Der eigentliche Reiz der Marktgemeinde Seinsheim
liegt jedoch in der Lage am Rande des Naturparks
Steigerwald bzw. innerhalb des Ferienlandes Franken
und der von Tourismus und Weinbau gepragten Um-
gebung

Zahlreiche weitere Sport u. Freizeitmdglichkeiten
bieten die nahe gelegenen Stadte Ochsenfurt und
Kitzingen
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Ebenso ist die Marktgemeinde Seinsheim ein zentral
gelegener Ausgangspunkt zur historischen Stadt
Wirzburg mit seinem UNESCO Weltkulturerbe sowie
zur historische Weinhandelsstadt Kitzingen am Main

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

Neben den bereits beschriebenen Sportvereinen be-
stehen hier zahlreiche, aktive Vereine u. Interessen-
gemeinschaften ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art)

Das Vereinsregister des Marktes Seinsheim weist
insgesamt 12 aktive Vereine und Interessengemein-
schaften aus

Die Marktgemeinde Seinsheim ist ein zentral gelege-
ner Ausgangspunkt in die umliegenden Naherhol-
ungs- u. Naturschutzgebiete bzw. liegt die Marktge-
meinde Seinsheim am FulRe des Naturparks Steiger-
wald bzw. zwischen dem Naturpark Spessart u. dem
Naturpark Steigerwald

Zudem sind die Naturparks Odenwald, Taubertal
usw. mit dem PKW bzw. éffentlichen Verkehrsmitteln
in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar

Die Lage innerhalb des Ferienlandes Franken mit den
frankischen Weinbaugebieten sowie die Nahe zum
Main unterstreichen zudem den rel. hohen Freizeit-
und Wohnwert der Marktgemeinde Seinsheim

Der Gemeindeteil Tiefenstockheim liegt zudem im
sog. Breitbachgrund, der u.a. als eines der schonsten
Taler Frankens gilt

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
des Marktes Seinsheim ist durch einen Allgemein-
mediziner (im Hauptort Seinsheim) gewahrleistet
(Sprechzeiten jedoch nur Montag und Donnertag)

Eine zahnarztliche Praxis befindet sich beispielsweise
im ca. 4 km entfernten Obernbreit

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kdnnen zudem in den beiden Apotheken im ca. 6 km
entfernten Marktbreit erworben werden

Weitere Mediziner bzw. Fachéarzte der unterschied-
lichsten Fachrichtungen ( z.B. drei Allgemeinmedizi-
ner, ein Hautarzt, ein Neurologe bzw. Psychiater,
zwei Psychologen, zwei Orthopaden, acht Zahnarzte,
zwei Internisten, eine Gemeinschaftspraxis fir Urolo-
gie und ein Kinderarzt) sind beispielsweise im ca. 12
km entfernten Ochsenfurt niedergelassen. Weitere
Facharzte -aller denkbaren Fachrichtungen- sind er-
ganzend im ca. 12 km entfernten Kitzingen vorhan-
den
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Erganzend sind in der Stadt Ochsenfurt die verschie-
densten Therapeuten ( vier Heilpraktiker, acht Phy-
siotherapeuten, zwei Logopaden ) sowie Optiker und
Horgerateakustiker und vier Kleintierpraxen niederge-
lassen

Ein Krankenhaus ( Main-Klinik Ochsenfurt GmbH )
mit den Fachbereichen Anasthesie, Chirurgie, Innere
Medizin, Augenheilkunde, Gynakologie, HNO, Urolo-
gie und Radiologie ist ebenfalls in der Stadt Ochsen-
furt vorhanden

Das Kreiskrankenhaus fur die Stadt u. den Landkreis
Kitzingen ( ,Klinik Kitzinger Land“ ) mit den Fachbe-
reichen innere Medizin, allgemeine Chirurgie inkl.
Notfallversorgung, Frauenheilkunde und Geburts-
hilfe, Gynakologie und Gynakologische Operationen,
Anasthesie, Intensiv- und Notallmedizin befindet sich
zudem im ebenfalls ca. 12 km entfernten Kitzingen

Eine Klinik fur traditionelle Chinesische Medizin und
biologische Heilverfahren befindet sich zudem im ca.
34 km entfernten Gerolzhofen ( Klinik am Steiger-
wald )

Die Bevolkerung des Marktes Seinsheim ist Uber-
wiegend katholisch gepragt

Im Gemeindeteil Tiefenstockheim ist ein katholisches
Gotteshaus vorhanden (St. Peter u. Paul)

Eine Kirche fur die evangelische Bevdlkerung des
Marktes Seinsheim bzw. fir die Einwohner des Ge-
meindeteils Tiefenstockheim befindet sich im ca. 3
km entfernten Gemeindeteil Wasserndorf (Michaelis-
kirche)

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener
etablierter Religion befinden sich im Stadtgebiet des
ca. 12 km entfernten Kitzingen ( z.B. Gebetshaus der
Neuapostolen und der Zeugen Jehovas, Freie Christ-
engemeinde, Verein Neue Moschee usw. ) bzw. im
Stadtgebiet des ebenfalls ca. 12 km entfernten Och-
senfurt ( z.B. Konigreichsaal der Zeugen Jehovas,
evangelische Freikirche sowie syrisch-orthodoxe Ge-
meinde )

Der Wirtschaftsstandort des Landkreises Kitzingen ist
gepragt von den klassischen Bereichen des Handels-
u. der Dienstleistung bzw. des tertidaren Sektors mit
einem Anteil von 56,50 % der Beschaftigten

Zweitgrolter Arbeitgeber ist der Bereich produzieren-
des Gewerbe bzw. der sekundare Sektor ( sein pro-
zentualer Anteil an den sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten liegt der Zeit bei ca. 41,00 % )
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 2,50 % eine nur
untergeordnete Rolle, ist jedoch mit bestimmten
Sonderkulturen ( z.B. dem Weinbau ) vertreten

Der Markt Seinsheim verfugt Uber keine nennenswer-
ten Gewerbe- und Industriegebiete, d.h. gréRere in-
dustrielle Arbeitgeber bestehen nicht. Der Ort ist stark
gepragt von Landwirtschaft, Weinbau und kleinem
Gewerbe/Handwerk (z.B. der Baubranche). Zusatz-
lich stellt der Fremdenverkehr einen gewissen, jedoch
fur die Region eher unbedeutenden Wirtschaftsfaktor
dar

Zahlreiche Einwohner des Marktes Seinsheim pen-
deln jedoch auch zur Industrie im nahe gelegenen
Kitzingen. GroRRe Arbeitgeber dort sind beispiels-
weise die Automobilzulieferer ,FS-Fehrer-Automotiv®,
.Franken-Gielderei“ sowie das Entwicklungszentrum
.Leoni‘. Weitere Uber die Grenzen hinaus agierende
Betriebe dort sind z.B. der GEA-Konzern ( Planung u.
Bau kompletter Braustatten auf der ganzen Welt ),
das Traditionsunternehmen Seiler ( Produktion von
Klavieren u. Pianos ) sowie das Logistikzentrum der
Firma Netto

Auch die nahe gelegene Stadt Ochsenfurt bietet zahl-
reiche Arbeitsplatze fir die Einwohner des Land-
kreises Kitzingen. Grofke Arbeitgeber in Ochsenfurt
sind beispielsweise die Sudzucker AG mit rd. 330
Mitarbeitern, das Maschinenbauunternehmen Kinkele
mit rd. 230 Mitarbeitern, die Firma Herrhammer
( weltweit grofdter Produzent von Maschinen fir die
industrielle Kerzenherstellung) mit rd. 80 Mitarbeitern,
die Firma Knaus-Tabbert u.v.m.

Ein negativer Pendlersaldo von -412 bei rd. 376 so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt ein schlechtes Arbeitsplatzangebot innerhalb
der Marktgemeinde Seinsheim (lediglich ca. 36 so-
zialversicherungspflichtige bzw. zivile Arbeitsplatze
im Marktgemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Kitzingen betragt
im Berichtsmonat November 2025 rd. 2,90 % ( bezo-
gen auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten ) und liegt damit unter der bayerischen Arbeits-
losenquote von derzeit rd. 3,90 %

450,00 %
400,00 %
310,00 %

Kein Gemeinde mit zentral6rtlicher Bedeutung bzw.
Einstufung
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- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

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

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Kitzingen betragt 98,90

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Kitzingen verfugt im Mittel ,nur” tber 98,90 %
der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Kitzingen be-
tragt 85,40, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 14,60 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litdtskennziffer gegeniberstellen

Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner )
multipliziert mit 100 u. ist Mal3 fir die Attraktivitat ein-
er Stadt oder Region als Einkaufsort

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

Fur den Landkreis Kitzingen ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 86,35 ( = ab-
flieRende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsmaéglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Kreisstralle

Das Bewertungsobjekt in der Stral’e ,Tiefenstock-
heim*® ist Uber ein gut ausgebautes Stralennetz pro-
blemlos erreichbar (sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage®
bzw. ,Anbindung an das uUberregionale Verkehrs-
netz*)

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstickes 50 km/h
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellflachen

- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Die StralRe im Bereich des Bewertungsobjektes ist
voll, jedoch rel. einfach ausgebaut

Im Bereich des Bewertungsrundstiicks ist einseitig
der Fahrbahn ein befestigter, jedoch nicht baulich,
bzw. nur durch offenes Gerinne von der Fahrbahn ge-
trennter Gehweg vorhanden (nach Norden bzw.
Richtung Ortschaft zunehmend verengend)

Befestigung Fahrbahn Bitumen-Schwarzdecke, Be-
festigung Gehweg kiinstlich gealtertes Beton-Ver-
bundsteinpflaster, Befestigung Gerinne Granit-Klein-
pflaster

Strallenlaternen sind ebenfalls in regelmaligen Ab-
standen ( einseitig des westlich verlaufenden Geh-
wegs ) installiert ( 1 x auch in unmittelbarer Nahe des
Bewertungsrundstiicks)

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
objektes knapp unter 5,00 Meter (reine Fahrbahn-
breite) bzw. ca. 6,00 m (inklusive des Gehwegs)

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstlickes muss insgesamt als
schwierig eingestuft werden

In unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrundsticks
sind auf Grund der geringen Fahrbahnbreite keine
offentlichen Stellflachen vorhanden. Im weiteren sid-
lichen StralRenverlauf bestehen einige unbefestigte
Stellflachen auf dem Seitenstreifen

Die vorhanden Stellflachen sind kostenfrei und unter-
liegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung.
Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als gering eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- DSL (mit bis zu 100 Mbit/s im Download und bis zu
40 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstiicksgestalt

- Strallenfrontléange

Verkehrswertgutachten W 07/2025

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Annahernd rautenférmig (sh. Katasterplan in Anlage)

Die Strallenfrontlange betragt rd. 26,00 m
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- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopografie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Die mittlere Grundstlcksbreite ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 28,00 m

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Nordosten nach
Sudwesten) betragt rd. 8,00 m

Stark nach Norden u. Osten fallend (H6henunter-
schied rd. 4,00 Meter )

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 Héhenlage bzw. auf Grund
der Hoéhenlage zum nachstgelegenen Vorfluter (ver-
mutlich der Breitbach bzw. der Neuwiesenbach) sind
negative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu be-
furchten bzw. ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser in unbedenklicher Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick aulierhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, aulBer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbriichen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht be-
rucksichtigt )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Kitzingen
wurde durch den Sachverstéandigen eingesehen bzw.
wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Kitzingen
vom 11.09.2025 ( vertreten durch Frau Koch) befindet
sich das Flurstlick 120/2 der Gemarkung Tiefenstock-
heim nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS* (Altlasten,-
Bodenschutz- und Dateninformationssystem des
Landratsamtes Kitzingen ) nach Art. 3 des Bayer-
ischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG)

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 - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrticklich nicht
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- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Bei der Bewertung wird von véllig ungestorten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

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

Derzeit sind ca. 60 % des Grundstickes mittels der
aufstehenden Baukoérper sowie wasserundurchlassig-
er Bodenbefestigung versiegelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Kitzingen bzw. It.
Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege in
Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ), berthr-
en Belange des Denkmalschutzes das Bewertungs-
grundstlick nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der VGEM Marktbreit tangieren Belange
des Ensembleschutzes den Bereich des Bewertungs-
grundstucks nicht

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

Lt. Auskunft der VGEM Marktbreit ist das Bewert-
ungsgrundstick in keines der genannten Verfahren
einbezogen bzw. alle zurtckliegenden MalRnahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Lt. Auskunft der VGEM Marktbreit ist fir das Bewert-
ungsgrundstlick der ErschlieBungsbeitrag nach dem
Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u. Ge-
blhrensatzung zur Entwasserungssatzung der Markt-
gemeinde Seinsheim nach derzeitiger Akten- u.
Rechtslage geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschlief3-
ungsbeitragspflichtigen MaRnahmen geplant
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Nach Abschaffung der Strallenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbeziglich 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

- Stand der Bauleit-
planung

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Trotz intensivster Bemiihungen konnten weder bei
der Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit noch beim
Landratsamt Kitzingen bzw. dem Staatsarchiv Wirz-
burg adaquate Planunterlagen bzw. Baugesuche er-
mittelt werden

Die in der Anlage beigefugten Planunterlagen bzw.
im Gutachten erwahnten Baugesuche stammen aus
dem Besitz der Antragstellerin

Da eine Innenbesichtigung durch den Antragsge-
gener nicht ermdglicht wurde, konnte nicht ermittelt
werden, inwieweit die Darstellungen in den in der An-
lage beigefligten Planunterlagen mit der Wirklichkeit
Ubereinstimmen (augenscheinlich bzw. soweit von
aullen erkennbar, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die formelle u. materielle Legalitat der bau-
lichen Anlagen gewahrleistet ist )

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind zudem weder der VGEM Markt-
breit, noch dem Landratsamt Kitzingen bekannt bzw.
sind solche augenscheinlich ersichtlich

Fir eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie fiir die
Richtigkeit der Darstellungen in den in der Anlage
beigefigten Planen mit der Wirklichkeit kann den-
noch ausdricklich keine Gewahr Gbernommen wer-
den

Das Bauvorhaben ist unter der Genehmigungsnum-
mer 535/82 bzw. mit Bescheid des Landratsamtes
Kitzingen vom 23.03.1982 bzw. mit Tekturbaube-
scheid vom 12.09.1984 bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt

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. Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise u. der Grundstucksflache die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen
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3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaRB 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 W 07/2025

o

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstuck in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach 6éffentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle Beitrage ( Herstellungs-, Verbesser-
ungs- u. ErschlieBungsbeitrage ) ordnungsgemal ab-
gerechnet u. entrichtet

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit
handelt es sich gemaf Flachennutzungsplan um eine
gemischte Bauflache (M)

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

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen u. der Unterbringung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Ver-
sorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben

Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe, einschliel3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

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

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

Sonstige Wohngebaude

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

Anlagen fur o6rtliche Verwaltung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gemal Abs. 3 kénnen ausnahmsweise Vergnug-
ungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelas-
sen werden
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- Zulgssige Grund-
flichenzahl ( GRZ )

- Zuldssige Geschoss-
flichenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl ( GRZ )

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Erforderliche Stellplétze

Verkehrswertgutachten W 07/2025

( = Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kern-
gebieten allgemein zulassig sind )

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

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

Gemal § 17, Abs. 3 Satz 3, kdnnen in Gebieten die
am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadtebau-
liche Griinde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Ge-
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

BGF EG 1) Wohnhaus ( sh. Anlage) = 100,80
BGF EG 2) Garage (sh. Anlage) = 31,63
zusammen =132,43
Berechnung GRZ: 132,43 m?: 234 m? = 0,566

GRZ tatséchlich: ~ 0,57 ( max. zul. 0,60 )
BGF EG 1) Wohnhaus ( sh. Anlage) = 100,80
BGF DG 1) Wohnhaus 100,80 x0,75 = 75,60
zZusammen = 176,40
Berechnung GFZ: 176,40 m? : 234 m? = 0,754

GFZ tatséchlich: ~ 0,75 ( max. zul. 1,20 )

Auf dem Grundstick sind mindestens ein Garagen-
stellplatz sowie ein Stellplatz im Freien, bei vermutlich
einer abgeschlossenen Wohneinheit realisiert

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Marktge-
meinde Seinsheim sowie der Richtlinie des bayer-
ischen Staatsministeriums des Inneren fir den Stell-
platzbedarf in der Fassung vom 12.02.1978 erfullt ist
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4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung
1) Wohnhaus

2) Garage

- Grundrissgestaltung

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

- Erweiterungsmdéglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim

Vermutlich teilunterkellertes (eventuell Gewdlbe-
keller), eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
eventuell ausgebautem Dachgeschoss (Kruppel-
walmdach)

Vermutlich nicht unterkellertes, eingeschossiges Ga-
ragen-/Nebengebaude mit Satteldach

1) Wohnhaus

Nicht feststellbar, vermutlich lediglich von aul3en zu-
gangliches Tonnengewodlbe im nordwestlichen Ge-
baudebereich, unter restlichem Gebaude vermutlich
Kriechkeller (lichte Hohe wohl unter einem Meter )
Nicht feststellbar, It. vorliegenden Planunterlagen,
zentrale Diele/Flur mit Treppenzugang zum Dachge-
schoss, offener Wohn-/Essbereich, Kliche sowie Bad
(Zugang zum Bad nur Uber Kiiche mdglich) und Ab-
stellraum mit Durchgang zur Garage

Nicht feststellbar, eventuell einfach ausgebaut

2) Garage

Nicht feststellbar, vermutlich PKW-Garage fir einen
PKW

Falls nicht bereits geschehen, Ausbau des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken vorstellbar, ansonsten
Grundstick grofteils bereits Uberbaut, d.h. keine
sinnvollen Erweiterungsmoglichkeiten erkennbar

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren Keinerlei derartige Unterla-
gen bei Behorden verflgbar

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

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der Eingabeplane aus dem Besitz der Antrag-
stellerin durchgeflihrt

Fur die Ubereinstimmung aller MaR- u. Flachenan-
gaben mit der Wirklichkeit kann ausdricklich keine
Gewahr Ubernommen werden (u.a. wegen der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung )

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen
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1) Wohnhaus

- Nutzfliche ( NFL )

1) Wohnhaus
2) Garage

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Wohnhaus
2) Garage

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohnhaus
2) Garage

- Funktions- u. Nutzungs-

kennzahlen
1) Wohnhaus

2) Garage

5.0 Baubeschreibung

5.1 Bauweise

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 07/2025

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

WFL demnach:
rd. 73 m? ( Wohnraume Erdgeschoss )

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

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohn-
flachenverordnung (WoFIV 2004) z&hlen

NFL demnach:

rd. 19 m? ( Gewolbekeller )
rd. 29 m? ( Erdgeschoss )

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. 230 m?
rd. 63 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ufRleren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschliel3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 651 m?
rd. 147 m?

BGF/BRI: 230 m*> : 651 m?
WFL/BRI: 73 m? : 651 m?
WFL/BGF: 73 m? : 230 m?

BGF/BRI: 63m? : 147 m?
NFL/BRI: 29m? : 147Tm?
NFL/BGF: 29m? : 63 m?

0,35 (normal)
0,11 (schlecht)
0,32 (schlecht)

0,43 (normal)
0,20 (schlecht)
0,46 (normal)

Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
22 BauNVO als ,offen* zu bezeichnen
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Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Gebau-
defronten eine Gesamtlange von weniger als 50 m

auf
5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) Wohnhaus Unbekannt, Grundsubstanz vermutlich historisch ( ge-
schatzt Ende des 19.- Anfang des 20. Jahrhunderts),
Umbau zu Wohnhaus vermutlich ca. 1982
2) Garage Vermutlich ca. 1985
- Sanierung/Moderni-
sierung
1) Wohnhaus Letzte grélere Sanierungs-/Modernisierungsmal3-
nahmen vermutlich im Zuge des Umbaus zu Wohn-
haus ( ca. 1982)
2) Garage -

5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung
Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom

04.12.2025

Da eine Innenbesichtigung nicht ermoéglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit
nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt mdglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Griinden nicht Uberprift werden

Die ordnungsgemafie Ausfuhrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht garantiert werden

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von aul3-
en u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrswert
nur pauschale Berucksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich gréRtenteils Bruchstein-
Streifenfundamente, z.T. vermutlich Beton-Streifen-
fundamente

- AuBBenwiénde Nicht feststellbar, groRtenteils vermutlich Bruchstein-

mauerwerk, z.T. vermutlich Beton-Hohlblock-Mauer-
werk, z.T. KSL-Mauerwerk u.a.

- Innenwédnde Nicht feststellbar, vermutlich wie vor, eventuell z.T.
auch Holz-Fachwerk mit entsprechender Ausfachung

Verkehrswertgutachten W 07/2025
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- Decken
Konstruktion

Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion
Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aullen

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentlren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung

Heizkorper
Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Uber Kellergeschoss vermutlich Uberfiilltes Tonnen-
gewodlbe, Uber Kriechkeller vermutlich Spannbeton-
Binderdecke mit Beton-Hohlkérper-Fiillung und Uber-
beton, Uber Erd- u. Dachgeschoss vermutlich Holz-
Balkendecke

Nicht feststellbar, Erdgeschoss vermutlich Zement-
Verbundestrich, Dachgeschoss vermutlich Holz-
Dielen, Span-Verlegeplatten o.a.

Nicht feststellbar

Holz-Dachstuhl (Krippelwalmdach)

Nicht feststellbar, eventuell alukaschierte Mineral-
wolle zwischen Sparren bzw. innerhalb der Kehl-
balkendecke

Ton-Ziegel ( Biberschwanz-Doppeldeckung )
Verzinktes Stahlblech (gestrichen)

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Natur-
stein-Blockstufen, Dachgeschoss vermutlich Holz-
treppe

Z.T. sichtbares Naturstein-Mauerwerk, z.T. unver-
putztes KSL-Mauerwerk, z.T. mineralische Putz-
flachen u.a.

Nicht feststellbar

Kunststoff-Isolierglasfenster, soweit erkennbar mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, Dachgeschoss eini-
ge Dachliegefenster ( vermutlich Holz)

Soweit erkennbar lediglich am Schlafzimmerfenster
im EG ein mechanischer Kunststoff-Rollladen, an-
sonsten ohne aulRenliegenden Sonnenschutz

Vor Gewodlbekeller profilierte Holztir mit Schmiedebe-
schlagen, Zugang Kriechkeller Stahlblech-FH-Ture,
Haupteingang EG lackierte Holz-Fullungstir mit Licht-
ausschnitt

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Holz- oder OI-Einzeldfen
Nicht feststellbar, vermutlich Elektro-Boiler, Elektro-
Kleinspeicher oder Elektro-Durchlauferhitzer

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
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Heizleitungen
Abwasser

- Sanitéar
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

- Elektro

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar, It. Planunterlagen Bad sowie Kiiche
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch
bestenfalls DIN 4108 2. Anderung von 1981 bzw. der
2. Warmeschutzverordnung von 1984 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aulden zwar nicht erkennbar, jedoch zu vermuten, ins-
gesamt vermutlich lediglich einfacher Warmedamm-
standard ( Fenster bereits isolierverglast, jedoch ver-
altet, AuRenwdnde ohne zusatzlichen Warme-
schutz, Beheizung vermutlich lediglich Uber Einzel-
ofen 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
aulerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fir Wohngeb&ude
vor Baujahr 1965- bereits seit 01.01.2008 verstrich-
en)

Keine besonderen SchallschutzmaRnahmen erkenn-
bar ( bauart- bzw. baujahrsbedingt vermutlich ledig-
lich einfacher Standard ohne Trittschallddmmung
0.4.)

Vermutlich jedoch DIN 4109 ( Schallschutz im Hoch-
bau ) der damals gultigen Fassung entsprechend

Keine besonderen BrandschutzmalRnahmen erkenn-
bar, vermutlich jedoch DIN 4102 ( Brandschutz im
Hochbau ) der damals gultigen Fassung entsprech-
end

Aussagen zu den seit 01.01.2018 erforderlichen
Brand- bzw. Rauchmeldern sind nicht moglich

2) Garage

Beton Einzel- u. Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-
Sohlplatte, Umfassungswande EG  vermutlich
Schwerbeton-Mauerwerk, ab Dachgeschoss Holz-
Fachwerk mit  Porenbeton-Ausfachung (z.T. ver-
putzt),
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- Besondere Bauteile
Vordach

- Zubehor

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen
Einfriedungen

Freitreppen

Stutzwande

Bepflanzung/Griinanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumangel
und Bauschéden
1) Wohnhaus

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim

Decke Uber Erdgeschoss vermutlich schilaff bewehrte
Stahlbeton-Massivdecke, Dach = Holz-Dachstuhl,
Eindeckung Ton-Ziegel ( Biberschwanz-Doppel-
deckung), Rinnen und Fallrohre verzinktes Stahl-
blech, einige Kunststoff-Isolierglasfenster, vor Garage
profiliertes Holztor usw.

Vor Hauseingang verzinkte Stahl-Konsolkonstruktion
mit Acrylglas-Eindeckung

Keines feststellbar

Vor Garage Bitumen-Schwarzdecke

Im nordwestlichen Grundstlcksbereich schadhafter
Holz-Jagerzaun

Vor Hauseingang EG Beton-Fertigteiltreppe auf zwei
Mauerwerksscheiben mit Stahlgeldnder bzw. Stahl-
bristung

Im sudostlichen Grundstlicksbereich bzw. im Bereich
Garagenzufahrt Schwerbeton-Stitzwand (verputzt),
in nordwestlichen Grundstlicksbereich Naturstein-
Stltzwand

Derzeit rel. stark verwildertes Grundstiick (Busche,
Hecken, Straucher, Anfluggehdlze, Bodendecker,
Rasenflachen usw.)

Durchschnittliche Belichtungsverhaltnisse, Hauptbe-
lichtungsrichtungen Nordwesten und Sudosten

Baukoérper ohne Besonderheiten bzw. ohne beson-
deren architektonischen Anspruch, in derzeitigem Zu-
stand nur bedingt attraktiv wirkend

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels ( Mangelfolgeschaden ) bzw. als Scha-
den durch auf3ere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefiihrte,
ordnungsgemafe Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Sidwestseite Dach stark vermoost und verschmutzt
(inklusive Rinnen)

Putz- u. Anstrichmangel an der Fassade und an Holz-
u. Stahlteilen, z.T. auch leichte Setzungen
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2) Garage

- Tierischer Schéad-
lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage
- Pflanzlicher Schéd-

lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage
- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohnhaus

2) Garage

- Bauunterhalt
1) Wohnhaus

2) Garage

Sldwestseite Dach stark vermoost und verschmutzt
(inklusive Rinnen)

Zahlreiche Setzrisse in der Fassade sowie erhebliche
Putz- u. Anstrichmangel

Z.T. fehlender Putz ( insbesondere im Bereich Sud-
ostgiebel auf Hohe des Dachgeschosses)

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf’en nicht ergeben, allerdings
ist ein derartiger Befall nicht auszuschlie3en

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall (z.B. durch Schwdmme 0.4.) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en zwar nicht ergeben, aller-
dings ist ein derartiger Befall nicht auszuschlieRen
Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe (z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd 0.4.)
hat sich beim Ortstermin bzw. von aulen zwar nicht
ergeben, Schadstoffbelastungen (z.B. Chloranisole,
Chlornaphtaline, Formaldehyd, PCB, Lindan u.a.)
jedoch nicht auszuschlielen bzw. in dieser Bau-
jahrsklasse durchaus maoglich

Wie vor

Soweit von aulRen beurteilbar, lediglich durchschnitt-
lich gepflegter Baukoérper. Letzte gréRere Sanier-
ungs- bzw. Modernisierungsmallnahmen vermutlich
Anfang der 1980er Jahre ausgefuhrt. Augenschein-
lich lediglich einfache Ausstattung und Haustechnik
( vermutlich Einzelofenheizung usw.). Abdichtung der
hangseitigen Umfassungswand unklar bzw. Ausfihr-
ung erheblich stérungsanfallig

Wie vor

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Ein-
familienwohnhaus mit eventuell einfach ausgebautem Dachgeschoss (Krippelwalmdach)
sowie um ein angegliedertes, nicht unterkellertes, eingeschossiges Garagengebaude mit
Satteldach, im Seinsheimer Gemeindeteil Tiefenstockheim

Bei dem Baukoérper handelt es sich vermutlich um ein ehemaliges Scheunen- oder
Stallgebaude, dass zwischen 1982 und 1985 zu einem Wohnhaus umgebaut und um das

Garagengebaude erweitert wurde

Verkehrswertgutachten W 07/2025
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Die letzten gréReren Sanierungs- u. Modernisierungsmaflnahmen durften ebenfalls in
diesem Zeitraum ausgefihrt worden sein ( z.B. Austausch der Fenster usw. )

Da eine Innenbesichtigung -trotz zwei anberaumter Ortstermine- nicht ermdglicht wurde,
sind explizite Aussagen zum Innenzustand und Ausstattungsstandard nicht maoglich,
augenscheinlich jedoch rel. einfaches, nur durchschnittlich gepflegtes Wohnhaus mit nur
einfacher Ausstattung und Haustechnik (Beheizung vermutlich tiber Ol- oder Holz-Einzel-
ofen usw. )

Insgesamt stark landlich gepragte jedoch auch landschaftlich reizvolle Wohnlage, inner-
halb von Gemeindeteil mit kaum nennenswerten infrastrukturellen Einrichtung. Die Ent-
fernung zum Hauptort Seinsheim betragt rd. 3 km, zu den Mittelzentren Ochsenfurt und
Kitzingen jeweils rd. 12 km

Immobilie vom Antragsgegner selbst genutzt, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich
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 Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

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
Vergleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

In diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden. Soll der Ver-
kehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies gesondert
zu begriinden

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )

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. Reihenhausern ) anzuwenden

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

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen 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 Garagengrundstlicken u.
Hotels

Verkehrswertgutachten W 07/2025
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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 Wertermittiung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die moégliche 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 gewohnlichen Geschaftsverkehrs u. der Umstande
im Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit PKW-
Garage

Die Gebaude sind nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

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 stiitzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

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

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den drtlichen Verhaltnissen unter Bericksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind
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7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamtes Kitzingen ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Tiefenstockheim
bzw. flr die Bodenrichtwertnummer 9 einen erschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbetragsfreien und nach Kommunalabgabengesetz abgabenpflichtigen Boden-
richtwerte von 50.- €/ m? fir baureifes Land im Dorfgebiet

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstick mit
einer Groe von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche GrundstiicksgrofRe betragt jedoch 234 Quadratmeter

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstlicksgrole von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstiicksgroRe von 234 m? ( = Bewertungsob-
jekt ) betragt dieser 1,03 ( Koeffizient flr ein Grundstiick mit 500 Quadratmetern Flache,
da weiter Extrapolation der Koeffizienten Gber diesen Bereich hinaus nicht sachgerecht)

Umrechnungskoeffizient bei 234 m?> demnach: (1,03 : 1,00) =1,03
Bodenwert bei 234 m? demnach: 50.- € x 1,03 = 51,50 €/m?/rd. 52.- €/m?

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert bereits inkludiert

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 tatsachliche Grundstiicksgroflie
angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Kitzingen ( fur
die Gemarkung Tiefenstockheim, Bodenrichtwertnummer 9 ) mit 52.- €/m? ohne weitere
Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert bereits inkludiert

Bodenwert FI. Nr. 120/2 ( zum 04.12.2025 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (angepasst) 52,00 €/m? ( ebf.*)
Grunds’zl('.]cksgréfse It. Grundbuch : 232(,00 m?
Gesam;bodenwert ( ebf.) 12 168_,00 €
7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert FI. Nr. 120/2 ( zum 04.12.2025 ): 12 168.- ( ebf.*)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei
ebp  : erschlieRungsbeitragspflichtig
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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-Grundfldache (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seite
120/2 1) Wohnhaus 230 m? 23 u. 47
2) Garage 63 m? 23 u. 47

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméR § 22 ImmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebéude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
120/2 | 1) Wohnhaus |29 % aus Typ 1.01 einf. - mittel |29 % x 440.- = 128.-
71 % aus Typ 1.21 einf. - mittel |71 % x 523.- = 371.- | 499.-
2) Garage 28.1-29 (Anhang)  |--—-—-—mmmmmmm- 230.-

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 fur angemessen

Fl. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewahlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
120/2 1) Wohnhaus 16 % 16 %
2) Garage 10-12% 10 %

7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fur die einzelnen Einflussgréfen 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
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Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegréfRe (~1.060) | 0,91 -1,05 gewahlt 0,91
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90 -1,00 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,96

7.3.6 Baupreisindizes gemédB § 22 ImmoWertV Abs. 3

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

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

Der entsprechende Faktor ( Stand August 2025 ) ist dort mit 220,60 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 120,60 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 220,60 : 100 = 2,206

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,206

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaRl § 6 Abs. 6 ImmoWertV

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 kénnen durchgefiihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkurzen

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

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

1) Wohnhaus ( Massivbau ) : 60 bis 100 Jahre ( gewahlt 80 Jahre )
2) Garage ( Massivbau ) : 50 bis 70 Jahre ( gewahlt 60 Jahre )

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

1) Wohnhaus ( Massivbau ) : 80 Jahre — 125 Jahre = RND: - 45 Jahre

2) Garage ( Massivbau ) : 60 Jahre — 40 Jahre = RND: 20 Jahre

*) 1900 als Ursprungsbaujahr angenommen

**) 1985 als Ursprungsbaujahr angenommen

Rein mathematisch ergibt sich im Falle des Wohnhauses eine wirtschaftliche Restnutz-
ungsdauer von negativen 45 Jahren. Dies erscheint selbsterklarend als ungeeignet, da
das Gebaude bereits einfach saniert/modernisiert wurde bzw. vermutlich noch nutzbar ist

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
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Aufgrund dessen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Grundlage einer sach-
verstandigen Einschatzung festgelegt

Es wird bezliglich der Restnutzungsdauer aufgrund der in der Vergangenheit durchge-
fuhrten Instandhaltungs- und Sanierungs-/Modernisierungsmafnahmen eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von 20 Jahren sachverstandig geschatzt und fir die weitere
Wertermittlung herangezogen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 1) Wohnhaus 20 Jahre ( bei GND 80 Jahre )

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 2) Garage 20 Jahre ( bei GND 60 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméR § 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 Bestim-
mung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmafige ( 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 zugrunde zu le-
gen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden bereits erwahnten Verfahren ( nach
»,R0ss" bzw. ,linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

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

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

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
120/2 1) Wohnhaus 125 60 |- 80 75,00 %
2) Garage 40 |- 60 |- 66,67 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschaden geméaB § 6 Abs. 5 InmoWertV

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel 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 fir 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 gilt jedoch nicht flir Abbruchkosten 0.a., die eine absolute Grofe 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
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Im vorliegenden Bewertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel-
u. Schaden vorzunehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand nega-
tiv abweichend angesehen werden und flr den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht
akzeptiert werden

Die vorhandenen Mangel- u. Schaden sind augenscheinlich durch die angewendeten Be-
rechnungsparameter bericksichtigt (insbesondere durch die gewahlte wirtschaftliche
Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer, dem rel. hohen Abschreibungsdivisor usw. )

Lediglich fir den anzunehmenden Reparaturstau innen ( u.a. wegen der nicht ermdglicht-
en Innenbesichtigung ) halte ich im Falle des Wohnhauses einen pauschalen Abschlag
von 20.000.- € fur erforderlich ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Bauméngel- u. Bauschéaden: 1) Wohnhaus 20 000.-

7.3.10 AuBenanlagen

Soweit die AuRenanlagen nicht bereits vom Bodenwert miterfasst sind, sind diese geson-
dert zu berucksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Bertcksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berlcksichtigende 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 wenigen vorhandenen Aufenanlagen in
keinem erkennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Beriick-
sichtigung nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemes-
sen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu berutcksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )

FI. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
120/2 - Vordach Hauseingang 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 Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Klhlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu bertcksichtigen
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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 fir die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto“ ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

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

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

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hdheren Grundstickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,ub-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er I8sst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am Markt
ermitteln. Ist der ,Ubliche“ Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf
die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstlickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschliefldlich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert
7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Wohnhaus

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 32) m? 230 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 32) € 499.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 114 770.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 33) 0,96

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 110 179.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 110 179.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 32) € 17 629.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 127 808.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 33) 2,206

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 281 944.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 35) € 20 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 261 944.-

Wertminderung wegen Alters
(75,00 % aus 261 944.-) (sh. Pkt. 7.3.8, Seite 34) € 196 458.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 65 486.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 65 486.- : 651 m® = 101.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 32) m? 63 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 32) € 230.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 14 490.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 33) 0,96

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 13 910.-
+

Baunebenkosten

(10 % aus 13 910.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 32) € 1391.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 16 301.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 33) 2,206

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 33 754.-

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 35) € = -

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 33 754.-

Wertminderung wegen Alters
(66,67 % aus 33 754.-) (sh. Pkt. 7.3.8, Seite 34) € 22 504.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 11 250.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 11 250.-: 147 m* =77 .-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 1 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 250.- entsprich rd. 3,68 % des
- Stutzwande/Einfassungen € 500.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 500.-
- Sonstiges € -

zusammen ¢—> € 2 750.-

Verkehrswertgutachten W 07/2025
Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim Seite: 38 von 58



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

Wert des Zubehérs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 35 Pkt. 7.3.11 € 100.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 31) € 12 168.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

1) Wohnhaus ( sh. Seite 37 Pkt. 7.4.1) € 65 486.-

2) Garage ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.2) € 11 250.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 38 ) € 2750.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 100.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € e

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 79 586.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 91 754.-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 92 000.-
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 GréfRe, 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 Jahr-
en sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Rest-
nutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

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

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert Fl. Nr. 120/2 demnach ( zum 04.12.2025 ) :12168.- €

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

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

Ebenso stellt der auf dem Grundstick vorhandene Garagenstellplatz eine vermietbare
Flachen dar, der jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache -sondern wie im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr Ublich- zum Stlckpreis gewertet werden

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Das gesamte Anwesen ist vermutlich vom Antragsgegner selbst genutzt, Mietverhaltnisse
sind nicht bekannt

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen. Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze
der umliegenden Stadte u. Gemeinden fur angemessen

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr ( zwischen
1956 und 1966 ) und vergleichbarer WohnungsgréRe ( zwischen 50 und 80 Quadrat-
metern Wohnflache ) und einfacher bis mittlerer Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche, je-
doch ohne Zentralheizung von 4,05 bis 4,35 €/m? gezahlt

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am unteren Wertniveau ( zu-
ziglich der genannten 5 % ) fir angemessen

Quadratmetermiete demnach: 4,05 + 5 % = ~ 4,25 €/m?

Fir die vorhandenen Kellerrdume, die Gartenflachen, den Dachraum usw. sind keine ex-
pliziten Mieten erzielbar bzw. sind diese Flachen mit der kalkulatorischen Erhéhung um 5
% ausreichend bertcksichtigt

Fir den Garagenstellplatze sind pauschal 30.- € u. Monat ortsublich

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem2(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnraume EG 73 m? 4,25 310,25 3 723,00
Garagenstellplatz pauschal 30,00 360,00
Summe ( Rohertrag ) 340,25 4 083,00
Rohertrag gerundet 4 083,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemdfB3 § 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
ordnungsgemaly zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumafnahm-
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 berlcksichtigt

Auswahl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgroRe 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.- € je Wohneinheit u. Jahr sowie hdchsten 47.- € je Garage bzw. Stell-
platz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 9,94 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 6 % des Rohertrages

Auswabhl der Instandhaltungskosten:
Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages

Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der Ortsgrof3e u. der Bezugsfertigkeit von 17 % des Rohertrages
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Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 17,95 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurlickliegt, abzlglich eines Betrages von 1,64 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 II. BV. tragt

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

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 31,76 %

Gewdhlte Instandhaltungskosten: 23 % 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 Ricklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 82.- € 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
Gewihltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (6% +23%+3%)=32%

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 gemaR § 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 fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Bertick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen 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 Grundstiickes
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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

GemalR 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 unteren Wertniveau fir
angemessen

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 35 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 20 Jahre

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 ungeprift Gber-
nommen

Vervielféltiger bei 20 J. RND u. 2,50 % LZ: 15,59

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéden

Sh. Seiten 34 — 35 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschdden demnach: 20 000.-

Verkehrswertgutachten W 07/2025
Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim Seite: 43 von 58




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

7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: 1) Wohnhaus mit 2) Garage

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 40) € 4 083.-

Bewirtschaftungskosten

(32 % aus 4 083.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 42 ) € - 1 307.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 42) € = 2776.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 12 168.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 304.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 43) € = 2472.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 43) X 15,59

Gebéudeertragswert € = 38 538.-

Méngel u. Schdaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 43) € - 20 000.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 12 168.-

Rechnerischer Ertragswert € = 30 706.-

Ertragswert ( gerundet ) € 31 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(31000.- : 73m?) 425.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(31000.- : 4083.-) 7,69

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 Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware

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

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert Fl. Nr. 120/2 ( sh. Seite 39) : 92000.- €

Rechnerischer Ertragswert FIl. Nr. 120/2 ( sh. Seite 44 ) : 31000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 37 bis 39 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fur die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf Seite 30 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt
Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefihrt

8.4 Marktanpassung

Wegen der erheblichen Diskrepanz zwischen rechnerischem Sach- und Ertragswert, der
vermutlich einfachen Ausstattung, sowie der erheblichen Unwagbarkeiten die eine nicht
ermoglichte Innenbesichtigung birgt, halte ich -im sachverstandigen Ermessen- einen
Marktanpassungsanschlag von 17.000.- € ( das entspricht rd. 18 % ) fur erforderlich

Verkehrswert demnach: 92.000.- € - 17.000.- = 75.000.- €
8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 04.12.2025 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Tiefenstockheim, Fl. Nr. 120/2 75 000.- €

( in Worten: fiinfundsiebzigtausend 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, 13.12.2025

g
—

- \k .\ C‘ 0 L -

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

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnrdume Erdgeschoss )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m X m m?
Erdgeschoss:
Windfang/Flur 1,65 X 3,55 1,60 x 0,70=1,12 4,74
Kiche 2,50 X 2,45 6,13
Wohnzimmer 4,10 X 3,55 14,56
+ 2,75 X 3,10 8,53
Bad 4,00 X 2,51 10,04
Schlafzimmer 4,00 X 3,825 15,30
Abstellraum 6,25 X 2,50 15,63
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 74,93
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,25
Anrechenbare Wohnflache 72,68
Wohnflichegerundet 73,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebdude: 1) Wohnhaus ( Gewdlbekeller )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Keller 3,00 X 6,30 18,90
Summe 18,90
___ — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 18,90 m%rd. 19,00 m?
Gebaude: 2) Garage
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Erdgeschoss 5,26 X 5,51 28,98
Summe 28,98
R — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 28,98 m?rd. 29,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Wohnhaus

Grundrissebene

Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 7,20 X 4,00 28,80
Erdgeschoss 7,20 x 14,00 100,80
Dachgeschoss 7,20 x 14,00 100,80
Summe 28,80 100,80 100,80
— — —
Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 230,40 m?rd. 230,00 m?
Gebaude: 2) Garage
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 5,50 x 5,75 31,63
Dachgeschoss 5,50 x 5,75 31,63
Summe 31,63 31,63
—  — —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 63,26 m%rd. 63,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Gebaudeteil Lange Breite Hdéhe BRI
m X m X m m?
Kellergeschoss 7,20 X 4,00 X 3,00 86,40
Erdgeschoss 7,20 X 14,00 X 3,60 362,88
Dachgeschoss 7,20 X 14,00 X 4,00 x Y2 201,60
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 650,88
Brutto-Rauminhalt gerundet 651,00
Gebaude: 2) Garage
Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?
Erdgeschoss 5,50 X 5,75 X 2,90 91,71
Dachgeschoss 5,50 X 5,75 X 3,50 x %2 55,34
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 147,05
Brutto-Rauminhalt gerundet 147,00

Verkehrswertgutachten W 07/2025

Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim

Seite: 47 von 58




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

9.5 StraBBenkarte
—W | W/ | Oipbge ™ )R Tl wlhy ),‘;%\“ Eﬁ]’uﬂﬂﬁw
© Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08 | -Fra mheml
‘ © Bayensche Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de ) (\

Schallfeld” &

/ JOTUTIio: : é)
Untarpletchfuld S . = ﬁ@ %E'T‘g \
v‘fk s %

(7T £ VOLKACH

mm\ » Kdrn a{am Sommmch )\)
“ = \\ rf-

ﬂ, (m R\ DETTEI.BI{\BH popsi

=l rg“g L
Gerbrun X, e .3'“3‘°°""A‘|‘b':m- %ﬁr ;

ndersack:: nei ﬁ‘ \ hofen’

\\@ «

{'UC"'S:M r%mamsdorf
) S QaMan ¢
ﬂ{; = 8\F5u:ken!m .
EBfeld SO\
Gwhelstadt
enfurtor
b— Gaukomgshof
7 shausen
u/ Wolkshaus (

>
l

\\ Sonderhofen |

B\G\ty/‘qiseuhsm ( %]

Verkehrswertgutachten W 07/2025
Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim Seite: 48 von 58


http://www.geodaten.bayern.de/

Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Eingabepldane M 1 : 150: 1) Wohnhaus u. 2) Garage ( Grundriss Erdgeschoss )
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1) Wohnhaus u. 2) Garage ( Querschnitte )

SCHNITT  0-90
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1) Wohnhaus u. 2) Garage ( Ost- u. Westansicht )
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9.10 Lichtbilder ( vom 04.12.2025)
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Blick in StraBe (von Nordwesten nach Siidosten)

Blick in StraBBe (von Siidosten nach Nordwesten)

Verkehrswertgutachten W 07/2025
Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim Seite: 57 von 58




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

Mieten u. Pachten

9.11 Literaturverzeichnis

Kleiber/Simon/Weyers

Kleiber/Simon
Kleiber

Dieterich/Kleiber

Simon/Kleiber

BMVBW

Ralf Kréll

Jiirgen Simon/Wilfried Reinhold

Bayerlein

Grundstiicksrecht ( GrdsRt )

BauGB

BGB

MietR

Booberg

Bliimle/Francke

Hauser/Kammerer/Liideke

Deutsche Immobilien Akademie
an der Universitat Freiburg

Verkehrswertgutachten W 07/2025
Einfamilienwohnhaus mit Garage in Tiefenstockheim

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken ( 4.
Auflage 2002 )

ImmoWertV 2010
WertR 06 ( 9. Auflage 2006 )

Ermittlung von Grundstickswerten ( 2. Auflage
2002)

Schatzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten
(7. Auflage 1996 )

Normalherstellungskosten 2000 ( NHK- 2000 )
vom 01.12.2001

Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswerter-
mittlung von Grundstlicken ( 1. Auflage 2001 )

Wertermittlung von Grundsticken ( 4. Auflage
2001)

Praxishandbuch Sachverstandigenrecht ( 3. Auf-
lage 2003)

mit BGB, BeurkG, WohnEigentumsG, BauGB,
FlurbereinigungsG, GrundbuchO u. ZVG ( 3. Auf-
lage 2002 )

mit BauNVO, PlanzV, WertV u. Richtlinien u.
Raumordnungsgesetz ( 35. Auflage 2003 )

mit BeurkundungsG, BGB- Informationspflichten-
VO, ProdukthaftungsG, UnterlassungsklagenG,
WohnungseigentumsG, ErbbauVO, Gewalt -
schutzG ( 54. Auflage 2003 )

mit BGB- Mietrecht ( alt/neu ), NeubauMV, Il BV,
WoBindG, WoFG, Wirtschaftsstrafrecht, WEG,
WoVermittG ( 37. Auflage 2003 )

Kompendium fir Makler, Verwalter, Sachver-
standige u. Bautrager ( 10. Auflage 2003 )

VWA Band |, Volkswirtschaftslehre ( 2. Auflage
1999 )

VWA Band II, methodische u. quantitative Grund-
lagen der Volks- u. Betriebswirtschaftslehre ( 1.
Auflage 1995 )

Studienunterlagen  zum
Sachverstandigenwesen

Kontaktstudiengang

Seite: 58 von 58



