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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  Fl. Nr. 813/1, Harenberg 12
Gemarkung 97244 Bitthard

Bewertungsgegenstand 1) Zweifamilienwohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 44

Verkehrswert 152.000.- € ( einhundertzweiundfiinfzigtausend Euro )
Mieter/Pachter Keine ( Eigennutz durch Grundstuckseigentimer und dessen
Familie )

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 ZVG Keines feststellbar

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

Subjektiv dingliche Rechte

im Sinne des § 96 BGB Keine feststellbar
Uberbauten im Sinne der Lt. Katasterplan minimaler Uberbau des linken Querbaus
§§ 912-916 BGB des Nebengebaudes auf Flurstuck 813/1 auf das Nachbar-

grundstiick 814/1 (GréRe des Uberbaus ca. zwei Quadrat-
meter). Stammgrundstick im Sinne des ZVG ist das Bewert-
ungsgrundstick Fl. Nr. 813/1, d.h. der jeweilige Eigentimer
des Flurstiickes 813/1 ist Eigentiimer des Uberbaus

Ansprechpartner

VGEM Giebelstadt ( Zentrale ) Tel: 09334/8080
VGEM Giebelstadt ( Bauverwaltung ) Frau Landwehr Tel: 09334/80836
Landratsamt Wirzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Scheiner Tel: 0931/8003347
Landratsamt Wrzburg ( Bauverwaltung ) Frau Schnabel Tel: 0931/8003854
Landratsamt Wirzburg ( Technik ) Frau Becker Tel: 0931/8003381
Landratsamt Warzburg ( Altlastenkataster ) Frau Lesch Tel: 0931/8003725
Vermessungsamt Wirzburg Tel: 0931/39060
Amtsgericht Wirzburg ( Grundbuchamt ) Tel: 0931/3812022
Amtsgericht Wirzburg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0931/3812313

Hilfreiche Links

www.buetthard.de
www.wuerzburgwiki.de/wiki/Butthard
www.wikipedia.org/wiki/Butthard
www.landkreis-wuerzburg.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 17.07.2024 unter
dem Geschéftszeichen 2 K 45/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
813/1 ( bebaut mit Zweifamilienwohnhaus und PKW-Ga-
rage ) in der Stralle ,Harenberg 12“ der Gemarkung
97244 Biutthard

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

11.10.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Freitag, 11. Oktober
2024 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch der Grundstiickseigentimer anwesend

Die Besichtigung aller Raume der bewertungsgegen-
sténdlichen Gebdude -mit Ausnahme der Wohnung im
Erdgeschoss- wurde durch den Grundstlckseigentimer
ermaoglicht, d.h. die Wertermittlung beruht im Falle der
Erdgeschoss-Wohnung auf dem aufieren Anschein und
den vorliegenden amtlichen Unterlagen. Aussagen uber
nicht prifbare Umstédnde u. dem Zustand innerhalb der
Erdgeschoss-Wohnung sind somit nicht moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.45 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 fur Digitalisierung, Breitband u. Vermes-
sung in Wirzburg ) im Malstab 1 : 1000 vom
25.07.2024

- Grundbuchauszug ( Wiurzburg fir Bitthard, Blatt-
stelle 1314 ), amtlicher Ausdruck vom 24.06.2024
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill')

- Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplénen (Auf-
stockung eines Wohnhauses mit Anbau) des Ingen-
ieurblros Georg Arnold, vom 28.11.1967
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittiung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Band

- Blattstelle

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard

( genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Ochs-
enfurt vom 02.05.1968, Genehmigungsnummer
805/67 ) aus dem Besitz der Verwaltungsgemein-
schaft Giebelstadt

Flachennutzungsplan des Marktes Butthard fur den
Marktgemeindeteil Bitthard im Landkreis Wirzburg
vom 15.10.1984 aus dem Besitz der Verwaltungsge-
meinschaft Giebelstadt

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

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

Ortsplan ( unmalfstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Beitragsbescheide von November 1970 bis Novem-
ber 1999 aus dem Besitz der Verwaltungsgemein-
schaft Giebelstadt

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Wirzburg vom 30.07.2024

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

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

Freistaat Bayern
Unterfranken
97244 Butthard

Harenberg 12

Wirzburg

Wirzburg

Butthard
29

1314
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2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 1
- Gemarkung Batthard
- Flurstiicks- Nr. 813/1
- Wirtschaftsart u. Lage Harenberg 12, Gebaude- u. Freiflache
- Grundstlicksgré3e 501 m?
- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 2
- Eigentiimer Sh. Grundbuch!
- Lfd. Nr. des Grundstiickes
im Bestandsverzeichnis 1(=FI. Nr.813/1)
- Grundlage der Eintragung Auflassung vom 24.06.1991; eingetragen am
16.07.1991
- Eigentumsverhéltnisse Alleineigentum

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

- Lfd. Nr. der Eintragung 3

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-

standsverzeichnis 1(=FIL. Nr.813/1)

- Lasten u. Beschrdnkungen Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Wirzburg, AZ: 2 K 45/24); eingetragen am
21.06.2024

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 VerauRerung geldscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren berticksichtigt werden

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

Verkehrswertgutachten W 05/2024
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Landkreis
- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Butthardt mit den Gemeindeteilen Gaurettersheim,
Gutzingen, Hoéttingen, Oesfeld und Tiefenthal ist ein
Markt im unterfrdnkischen Landkreis Wirzburg und
Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Giebelstadt

Die Gemeinde befindet sich zudem im sldlichen Be-
reich des Ochsenfurter Gaus bzw. befindet sich der
Hauptort Bltthard nur ca. 2 km von der Landes-
grenze des Bundeslandes Baden Wiirttemberg ent-
fernt, etwa mittig zwischen der Stadt Ochsenfurt mit
rd. 11.000 Einwohnern ( ca. 17 km Entfernung ) und
der Stadt Tauberbischofsheim mit rd. 13.000 Ein-
wohnern ( ca. 19 km Entfernung ). Die nérdlich gele-
gene Stadt Wirzburg mit rd. 128.000 Einwohnern ist
in ca. 27 km erreichbar ( sudliche Stadtgrenze mit
dem Stadtteil Heuchelhof ca. 21 km Entfernung )

Neben der bereits erwahnten Universitatsstadt Wurz-
burg und den Stadten Ochsenfurt und Tauber-
bischofsheim, sind weitere groRere Stadte in der Na-
he z.B. die Stadt Kitzingen ( ca. 23.000 Einwohner )
im Nordosten ( ca. 33 km Entfernung ), die Stadt Bad
Mergentheim ( ca. 24.000 Einwohner ) im Sudwesten
( ca. 17 km Entfernung ), die Stadt Weikersheim ( ca.
7.000 Einwohner ) im Suden (ca. 16 km Entfernung),
die Stadt Rothenburg ob der Tauber ( ca. 11.000 Ein-
wohner ) im Siidosten ( ca. 41 km Entfernung ) usw.

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Giebelstadt
( inklusive der Gemeindeteile Gaurettersheim, Gutz-
ingen, Hottingen, Oesfeld und Tiefenthal ) rd. 1.300
Einwohner, wobei rd. 850 Einwohner auf den Haupt-
ort Butthard entfallen (Stand 01.07.2024)

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Giebelstadt
betragt die gesamte Flache des Marktgebietes rd.
36,26 km?

Ca. 36 Einwohner je Quadratkilometer

Hauptort Butthard ca. 292 m 4. NN im Mittel, Hohen-
lage des Bewertungsgrundstlicks zwischen 297 und
300 m U. NN.

Wirzburg

Freistaat Bayern

Unterfranken

Minchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 245 km Ent-
fernung )
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2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Stral3ennetz

- Flughéfen

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am siddst-
lichen Rande des alten Ortskerns, Ecke Harenberg/
Brunnenweg, ca. 150 m ostlich der Simmringer
StraRe ( = KreisstraRe WU 39) bzw. ca. 250 m sid-
lich der Hottinger Strale ( = Kreisstrae WU 36 )

Insgesamt nicht unangenehme jedoch rel. stark
landlich gepragte Wohnlage am Rande des alten
Ortskerns bzw. zwischen Altort und Neubaugebiet

Insbesondere nach Westen durchaus angenehme
Fernsicht auf land- u. forstwirtschaftlich genutzte
Flachen

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt (z.B.
das Gebiet um den Marktplatz) betragt rd. 300 Meter

Gemessen an der GemeindegrofRe, Ortschaft mit
durchaus guten infrastrukturellen Einrichtungen

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéftslage,
allerdings It. Flachennutzungsplan Lage innerhalb
von dorflichem Mischgebiet im Sinne des § 5 Bau-
NVO, d.h. grundsatzlich auch nicht wesentlich stor-
ende gewerbliche Nutzung méglich, allerdings Grund-
stiick leicht abseitig, d.h. fir Gewerbe mit Lauf-
kundschaft eher ungeeignet

Die Marktgemeinde Butthard bzw. der Hauptort Butt-
hard hat einen direkten Anschluss an die Kreisstraf3-
en WU 36, WU 39 und WU 40

Die Bundesstrale 19 befindet sich in ca. 3 km
Entfernung, die Bundesstrale 290 befindet sich in ca.
14 km Entfernung, die Bundesstraflie 27 befindet sich
in ca. 19 km Entfernung, die Bundesstralte 13 befin-
det sich in ca. 19 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( AnschlufRstelle ,Wirzburg
Heidingsfeld“ ) ist in ca. 22 km Entfernung, die Bun-
desautbahn 81 (Anschlustelle Tauberbischofsheim)
ist in ca. 17 km Entfernung, die Bundesautobahn 7
( Anschluf3stelle Gollhofen ) ist in ca. 24 km Entfern-
ung zu erreichen usw.

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Giebelstadt im ca.10 km entfernten Giebelstadt

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

- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 129 km Entfernung ), in Nirnberg ( ca. 102 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 136 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 205 km Entfernung ) zu finden

Die Marktgemeinde Butthard selbst verflgt tber kein-
en eigenen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn

Der nachstgelegene Bahnhof ( auf der Strecke Crails-
heim — Konigshofen ) ist der Bahnhof Weikersheim in
ca. 16 km Entfernung ), ein DB-Haltepunkt auf der
Kursbuchstrecke 780 ( Wuirzburg — Stuttgart ) befin-
det sich im ca. 5 km entfernten Wittighausen

Nachstgelegener ICE-Bahnhof ist der Bahnhof ,\Wrz-
burg-Altstadt® in ca. 28 km Entfernung

Hier treffen sich eine Nord-Siid-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Munchen mit der von Nordwest nach
Sudost 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 Zugen des Regionalverkehrs angeboten

Die Marktgemeinde Bdutthard ist durch den Linien-
verkehr des VVM ( Verkehrsunternehmens-Verbund
Mainfranken GmbH ) rel. gut an die umliegenden
Stadte ( insbesondere die Stadt Wiirzburg ) und Ge-
meinden sowie das Umland angebunden

Am Ort bestehen mehrere Zusteigemaoglichkeiten zu
den Linien 420 ( Wiuirzburg - Fuchsstadt - Giebel-
stadt ), 421 ( Wirzburg - Giebelstadt - Gauretters-
heim ), 422 ( Wirzburg - Ochsenfurt - Giebelstadt -
Gelchsheim ) u. 423 ( Ochsenfurt - Giebelstadt -
Kirchheim )

Die nachstgelegene Haltestelle auf den vor genann-
ten Linien ist die Haltestelle ,Marktplatz“ in ca. 300 m
Entfernung

Praktisch ausschlieBlich Wohnhausbebauung ( Ein-
und kleinere Mehrfamilienhduser in unterschiedlichen
Baujahrsklassen)

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht stérend
dar, insgesamt ruhige Wohngegend ohne Durch-
gangsverkehr 0.3.
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- Beeintréachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine stérenden
Emissionen wahrnehmbar

Keine feststellbar

Im Hauptort Butthard ist ein Kindergarten unter reli-
gidser ( katholischer ) Tragerschaft vorhanden ( Kin-
dergarten St. Josef)

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren, bietet der Kinder-
garten des Marktes Biitthard auch die Betreuung von
Krippen- bzw. Kleinkindern sowie die Betreuung von
Schulkindern bis zur vierten Grundschulklasse an

Im ca. 10 km entfernten Giebelstadt befindet sich
zudem ein Natur- und Bauernhofkindergarten unter
privater Tragerschaft fir Kinder ab dem 3. Lebensjahr
bis zur Einschulung

Weitere Kindergarten der unterschiedlichsten Er-
ziehungsformen ( christliche Erziehung, Walldorf- u.
Montessori-Padagogik usw. ) sind im Stadtgebiet des
ca. 27 km entfernten Wirzburg vorhanden

Die Marktgemeinde Bitthard verfigt im Hauptort
Butthard Gber eine Grundschule mit den Grundschul-
klassen eins bis vier fir rd. 80 Schiler bei 5 Lehr-
kraften

Die Haupt- bzw. Mittelschule mit den Hauptschul-
klassen funf bis neun bzw. den Mittelschulklassen
sieben bis zehn fur die Schuler der Marktgemeinde
Bitthard befindet sich im ca. 11 km entfernt gelege-
nen Gaukdnigshofen

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen funf bis neun, kann an der
Mittelschule Gaukdnigshofen mit den Mitteschul-
klassen sieben bis zehn ( sog ,M-Zug“ an Haupt-
schulen ) auch der mittlere Bildungsabschluss ( mitt-
lere Reife ) erlangt werden

Fir den Besuch der Realschule wahlen die Schiler
der Marktgemeinde Butthard fur gewdhnlich den
Schulort Ochsenfurt in ca. 17 km Entfernung (Real-
schule am Maindreieck ). Ebenso verfligt die Stadt
Ochsenfurt Uber eine staatliche Berufsschule mit den
Fachrichtungen Agrarwirtschaft, Erndhrung u. Ver-
sorgung, Fahrzeugtechnik und Kinderpflege )

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 Wirzburg-Schweinfurt
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- Einkaufsmoglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

Verkehrswertgutachten W 05/2024

( Fachrichtung Business and Engineering, Elektro-
und Informationstechnik, Mechatronik, Logistics, Lo-
gistik, Maschinenbau, Technomathematik u. Wirt-
schaftsingenieurwesen ) sowie die Julius-Maximi-
lians-Universitat mit ihren zahlreichen Fakultaten
bzw. Fachbereichen ( katholische Theologie, Jura,
Medizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie,
Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Informatik,
Physik und Astronomie sowie Wirtschaftswissen-
schaften ) befinden sich zudem im ca. 27 km entfern-
ten Wirzburg

Im Hauptort Bitthard bestehen lediglich Einkaufs-
moglichkeiten fur kurzfristige Einkaufe (Backerei und
Getrankehandel)

Gangige Dienstleister wie verschiedene Handwerks-
betriebe, Sparkassen- u. VR-Bank-Filiale, Tankstelle
sowie ein Friseur sind ebenfalls am Ort vorhanden

Gute, quasi stadtische Einkaufsmoglichkeiten fur
Waren des taglichen Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel-
und langfristige Einkaufe ) sind im ca. 10 km entfern-
ten Markt Giebelstadt gegeben ( z.B. Metzger, Back-
er, Rewe mit Rewe-Getrankehandel, Aldi Siud, Kik-
Bekleidungsgeschaft, Norma, Edeka, Rossmann,
BayWa, Schuhgeschaft, Florist, Schreibwarenhandel
USW.

Die Sport- und Freizeitmoéglichkeiten in Bitthard be-
schranken sich einen Sportverein (SVB Bitthard
1947 e.V.) mit verschiedenen Abteilungen ( Damen-
gymnastik, Manner-Fitness, Senioren-Gymnastik,
Fuliball und Skiabteilung)

Zudem verfligt der Hauptort Butthard Uber eine
Trap/Skeet-Schieldanlage sowie zwei Gasthauser

Ebenso durchquert der Kulturradweg ,Dreilandereck®
das Marktgebiet

Weitere Sport- u. Freizeitmdglichkeiten bestehen bei-
spielsweise im ca. 10 km entfernten Markt Giebel-
stadt bzw. dessen Ortsteilen ( Fitness-Studio, Se-
gelflugplatz, Kegelbahn, BogenschieRanlage, Beach-
volleybaldfelder usw. )

Als Sehenswurdigkeiten des Marktes Butthard gelten
insbesondere die Marienkapelle (barocke Wallfahrts-
kirche aus dem 15. Jahrhundert), Das Rathaus
(Fachwerkbau aus dem frihen 17. Jahrhundert), die
Mariensaule von 1886 auf dem Marktplatz sowie die
zahlreichen Profanen Fachwerk- und Natursteinbaut-
en aus dem 17. und 18. Jahrhundert

Das Vereinsleben im Markt Butthard kann -gemes-
sen an der Einwohnerzahl- als vielschichtig u. rege
bezeichnet werden
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- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten W 05/2024

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

Das Vereinsregister des Marktes Buitthard weist ins-
gesamt 32 aktive Vereine aus

Der Markt Batthard ist ein zentral gelegener Aus-
gangspunkt in die umliegenden Naherholungs- u.
Naturschutzgebiete

Die Naturparks Spessart, Steigerwald, Odenwald,
Taubertal usw. sind mit dem PKW bzw. &ffentlichen
Verkehrsmitteln in rel. kurzer Zeit problemlos erreich-
bar

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
des Marktes Butthard ist durch einen Allgemeinme-
diziner sowie eine Privatpraxis fur klassische Aku-
punktur und traditionelle chinesische Medizin gewahr-
leistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen zudem in der ortlichen Apotheke erworben
werden

Eine Praxis flr Physiotherapie ist beispielsweise im
ca. 5 km entfernten Wittighausen verfigbar

Weitere drei Allgemeinmediziner, drei Zahnarzte ein
Kieferorthopade, verschiedensten Therapeuten ( Heil-
praktiker, Physiotherapeuten, Logopade, Optiker und
Horgerateakustiker usw. ) sowie zwei Kleintierpraxen
sind erganzend im ca. 10 km entfernten Giebelstadt
niedergelassen

Das néachstgelegene Krankenhaus mit den Fachbe-
reichen Anasthesie, Chirurgie, Innere Medizin, Au-
genheilkunde, Gynakologie, HNO, Urologie und Ra-
diologie ist die Main-Klinik Ochsenfurt GmbH in ca.
17 km Entfernung

Die Bevolkerung des Marktes Butthard ist Uberwie-
gend katholisch gepragt

Am Ort sind zwei katholische Gotteshauser vorhan-
den ( katholische Kirche St. Peter u. Paul und Wall-
fahrtskirche Marienkapelle )

Eine Kirche fir die evangelische Bevdlkerung des
Marktes Butthard befindet sich beispielsweise im ca.
10 km entfernten Giebelstadt ( evangelische Kirche
St. Oswald )

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee usw. ) sind im Stadtgebiet des ca.
27 km entfernt gelegenen Wirzburg vorhanden
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Ebenso beherbergt die Stadt Wirzburg eine jludische
Gemeinde mit rd. 1.100 Mitgliedern u. ist Hauptsitz
der Glaubensgemeinschaft bzw. umstrittenen Sekte
~Universelles Leben”

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

Zweitgroldter Arbeitgeber ist der Bereich produzier-
endes Gewerbe bzw. der sekundare Sektor ( sein
prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten liegt der Zeit bei ca. 23,70 % )

Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80 % eine nur
untergeordnete Rolle

Zahlreiche Einwohner des Marktes Butthard finden
ihren Arbeitsplatz auch im nahe gelegenen Markt
Giebelstadt. Grolkere Arbeitgeber in Giebelstadt sind
beispielsweise die Fa. ,Bavaria Yachtbau“ ( die als
modernste Yachtwerft der Welt gilt ) mit rd. 520 Be-
schaftigten, die Fa. ,Fleischmann Gebaudereinigung®
mit rd. 380 Beschéftigten, die Fa. ,Opitec-Schul- u.
Bastelversandhandel” mit rd. 200 Beschaftigten, die
Fa. ,SSI Schafer Noell* mit rd. 350 Beschéftigten
usw.

Ein negativer Pendlersaldo von -322 bei rd. 514 so-
zialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohnort
zeigt ein nur durchschnittliches Arbeitsplatzangebot
des Marktes Buitthard auf ( ca. 192 sozialversicher-
ungspflichtige bzw. zivile Arbeitsplatze am Ort vor-
handen )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Wurzburg betragt
im Berichtsmonat Oktober 2024 rd. 2,80 % ( be-
zogen auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaft-
igten ) und liegt damit leicht unter der Bayerischen
Arbeitslosenquote von derzeit rd. 3,70 %

380,00 %
380,00 %
380,00 %

Kein Ort mit zentralortlicher Bedeutung bzw. Einstuf-
ung

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

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Wirzburg betragt 102,10
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Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Region pro Einwohner im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Wurzburg verfugt im Mittel Gber 102,10 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Wirzburg be-
tragt 62,80, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 37,20 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

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

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

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

Fur den Landkreis Wirzburg ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 61,51

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )
- StralBenart Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralie

- Zufahrtsmaéglichkeiten Das Bewertungsobjekt in der Stralle ,Harenberg® ist
Uber ein gut ausgebautes Straltennetz problemlos er-
reichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,An-
bindung an das uberregionale Verkehrsnetz* )

Uber Ringstrale bzw. Brunnenweg kommend stell-
enweise leicht beengte, jedoch insgesamt problem-
lose Zufahrtsverhaltnisse

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 50 km/h ( in der Reali-
tat jedoch kaum realisierbar )

Verkehrswertgutachten W 05/2024
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellflichen

- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

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

Baulich getrennte Gehweg sind in unmittelbarer Nahe
des Bewertungsgrundstickes nicht vorhanden (zu-
mindest nicht in ausreichender Breite )

Strallenlaternen sind in regelmafligen Abstanden
( einseitig der Fahrbahn) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
objektes ca. 5,00 m (Harenberg) bzw. ca. 550 m
(Brunnenweg)

Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstiickes muss auf Grund der
rel. geringen Fahrbahnbreite sowie der zahlreichen
Hof- u. Grundstiicksausfahrten insgesamt als
schwierig eingestuft werden

Einige Meter weiter sudlich stehen jedoch Stell-
flachen in ausreichender Anzahl (entlang der Fahr-
bahn bzw. des dort einseitig vorhandenen Gehwegs)
zur Verfugung

Die vorhanden Stellflachen sind kostenfrei und unter-
liegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins muss
jedoch als rel. hoch eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- DSL (mit bis zu 175 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

- Grundstlicksgestalt

- Strallenfrontléange

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

Verkehrswertgutachten W 05/2024

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Vieleck (sh. Katasterplan in Anlage)

Die Stralienfrontlange zur Stral3e ,Harenberg” betragt
rd. 22,00 m, zum Brunnenweg rd. 20,00 m (jeweils
gemessen bis Kurvenscheitel)

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Norden nach
Suden ) betragt rd. 26,00 m

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Osten nach
Westen ) betragt ca. 19,50 m
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- Grundstlickstopografie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Nach Nordwesten fallendes Gelande (Héhenunter-
schied von Sidosten nach Nordwesten rd. drei Me-
ter)

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 Hbéhenlage bzw. auf Grund
der Héhenlage zum néachstgelegenen Vorfluter ( ver-
mutlich der Bachgeltengraben bzw. der Mihlbach )
sind negative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu
beflrchten bzw. ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser in unbedenklicher Tiefe ansteht ( H6-
henunterschied des Bewertungsgrundstiicks zum
Bachgeltengraben zwischen 8 und 12 Meter, Hohen-
unterschied zum Muhlbach zwischen 22 und 25 Me-
ter)

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstick zudem nicht innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in
der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, auRer bei extremen Nie-
derschlagsereignissen wie Wolkenbriichen ( diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht berlcksichtigt )

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

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Wirz-
burg vom 30.07.2024 ( vertreten durch Frau Lesch)
befindet sich das Flurstick 813/1 der Gemarkung
Butthard nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS* (Alt-
lasten,- Bodenschutz- und Dateninformationssystem
des Landratsamtes Wirzburg ) nach Art. 3 des Bay-
erischen 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

Bei der Bewertung wird von vollig ungestorten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)
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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 05/2024

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

Derzeit sind ca. 50 % des Grundstlckes mittels der
aufstehenden Baukorper 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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Wurzburg bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehorde ), be-
rihren Belange des Denkmalschutzes das Be-
wertungsgrundstlick nicht ( auch nicht in Teilbereich-
en)

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Giebelstadt
tangieren Belange des Ensembleschutzes den Be-
reich des Bewertungsgrundstiicks nicht

Auch augenscheinlich besteht in der naheren Umge-
bung keine schutzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schitzenswertes Ensemble

Lt. Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Giebel-
stadt ist das Bewertungsgrundsttck in keines der ge-
nannten Verfahren einbezogen bzw. alle zurick-
liegenden Mallnahmen sind bereits veranlagt u. ab-
gerechnet

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

Lt. Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Giebel-
stadt ist flr das Bewertungsgrundstiick der Erschliel3-
ungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch sowie der
Kanalbeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz
und der Beitrags- u. Gebuhrensatzung zur Ent-
wasserungssatzung der Marktgemeinde Butthard
nach derzeitiger Akten- u. Rechtslage geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschliel3-
ungsbeitragspflichtigen Mallnahmen geplant

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

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitét
(§ 5 ImmoWertV )

Verkehrswertgutachten W 05/2024

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

Nach Ruicksprache mit der Marktgemeindeverwaltung
Giebelstadt sowie Einsicht der Bauakte, kann davon
ausgegangen werden, dass die formelle u. materielle
Legalitat der baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Erkenntnisse Uber bauordnungswidrige Bebauung
bzw. nicht erfillte Bauauflagen liegen weder der
Marktgemeindeverwaltung Giebelstadt, noch dem
Landratsamt Wurzburg vor, bzw. sind solche augen-
scheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller Darstellungen in den
in der Anlage beigefugten Eingabeplanen kann je-
doch ausdricklich keine Gewahr Gbernommen werd-
en ( u.a. wegen der nicht ermdglichten Innenbe-
sichtigung der EG-Wohnung

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Verwaltungsge-
meinschaft Giebelstadt unter der Genehmigungs-
nummer 805/67 gefihrt ( genehmigt mit Bescheid
des Landratsamtes Ochsenfurt vom 02.05.1968 )

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 Bauvorhaben hinsichtlich Art u.
Maly der baulichen Nutzung, der Bauweise u. der
Grundstlicksflache die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einzufiigen

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstiick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes® einzustufen, da diese Flache nach offentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstiick ist
geordnet u. erschlossen

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

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ )

Verkehrswertgutachten W 05/2024

(oo

Lt. Aussage der Verwaltungsgemeinschaft Giebel-
stadt handelt es sich gemall Flachennutzungsplan
um eine gemischte Bauflache (M)

Gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan
handelt es sich um ein Dorfgebiet ( MD ) im Sinne
des § 5 BauNVO

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

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

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

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

Kleinsiedlungen einschlie3lich 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 ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

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

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstucksflache 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)
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- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplatze

Verkehrswertgutachten W 05/2024

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

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fir die Ge-
schossflachenzahl -in dérflichen 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 1) EG (' sh. Anlage ) =114,40
BGF 2) EG ( sh. Anlage ) = 46,75
Querbau rechts 5,00 x 2,50 = 12,50
Querbau links 9,50 x 2,00 = 19,00
zusammen = 192,65
Berechnung GRZ: 192,65 m?: 501 m? = 0,385

GRZ tatséchlich: ~ 0,39 ( max. zul. 0,60 )
BGF 1) EG (' sh. Anlage ) = 114,40
BGF 1) OG ( sh. Anlage ) =114,40
zusammen = 228,80
Berechnung GFZ: 228,80 m?: 501 m? = 0,457

GFZ tatséchlich: ~ 0,46 ( max. zul. 1,20 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ findet das
Kellergeschoss keine Bertcksichtigung, da es grof3-
teils unterhalb der natlrlichen bzw. festgelegten Ge-
landeoberflache liegt, bzw. die Deckenunterkante des
KG im Mittel weniger als 1,20 m hoéher liegt als die
naturliche bzw. festgelegte Gelandeoberflache

Auch das Dachgeschoss findet keine Berlcksichtig-
ung, da dieses nicht ausgebaut ist

Die Nebengebaude ( Garage/Nebengebaude samt
Querbauten) sind ebenfalls nicht zu berlcksichtigen,
da es sich um Anlagen im Sinne des § 20 Abs. 4
BauNVO bzw. um Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO handelt

Auf dem Grundstlick sind derzeit zwei KFZ-Abstell-
platze bei zwei abgeschlossenen Wohneinheiten re-
alisiert bzw. nachweisbar

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Markt-
gemeinde Butthard sowie der Richtlinie des Bayer-
ischen Staatsministeriums des Inneren fur 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/Nebengebaude

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

- Geschosshéhen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Lichte Raumhbhen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Erweiterungsmoglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard

Voll unterkellertes, zweigeschossiges Zweifamilien-
wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
(Satteldach)

Nicht unterkellertes, eineinhalbgeschossiges Gara-
gen/Nebengebaude mit Satteldach, sowie zwei nicht
unterkellerten, eingeschossigen Querbauten mit flach
geneigten Pultdachern (Unterstande)

1) Wohnhaus

Sowohl Uber Treppenhaus als auch von aullen zu-
gangliches Kellergeschoss. Insgesamt drei Keller-
Abstellrdume, Waschraum, kombinierter Heiz- u. OlI-
lagerraum sowie Vorkeller mit Treppenzugang zum
Erdgeschoss (Raume grol¥teils als Durchgangsraume
konzipiert )

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Vierzimmer-
wohnung mit Bad, Wohnkiche u. Speisekammer
(Raume groliteils als Durchgangszimmer konzipiert)
Dreizimmerwohnung mit Bad u. Wohnkiche sowie
dem Wohnzimmer vorgelagerter Balkon/Loggia

Kellergeschoss 1~240m
Erdgeschoss :~2,75m
Obergeschoss 1~275m
Dachgeschoss :~2,50 m*

*)  Ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis OK First

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

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

Kellergeschoss ~2,15m
Erdgeschoss :~245m
Obergeschoss :~245m
Dachgeschoss :~1,80m

*)  Ohne Berlicksichtigung der Dachschragen, bis UK Firstzangen

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

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

Keine sinnvollen Erweiterungsmaoglichkeiten erkenn-
bar
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- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

1) Wohnhaus

- Nutzfléche ( NFL )

1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Brutto-Grundfléche ( BGF )

1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

Verkehrswertgutachten W 05/2024

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Gescholddecken gemaf DIN 1055 T 3 bemes-
sen sind und dementsprechend ausreichende Trag-
fahigkeit ( mindestens fur Wohnzwecke ) aufweisen

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der Eingabeplane aus dem Besitz der Ver-
waltungsgemeinschaft Giebelstadt durchgefihrt

Fir eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Flachen u. Massen mit der Wirklichkeit kann aus-
dricklich keine Gewahr ibernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:
rd. 87 m? ( Wohnraume Erdgeschoss )
rd. 84 m® ( Wohnung Obergeschoss )

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

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. 89 m? ( Kellerraume )
rd. 39 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. 343 m?
rd. 47 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &uf3eren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschliel3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
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1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre

- Grundsubstanz
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
- Sanierung/Moderni-

sierung
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

BRI demnach:
rd. 1 064 m3
rd. 264 m®
BGF/BRI: 343 m? : 1064 m®* = 0,32 (normal)
WFL/BRI: 171 m? : 1064 m®* = 0,16 (normal)

WFL/BGF: 171m? : 343m? = 0,50 (gut)
BGF/BRI: 47Tm? : 264 m?
NFL/BRI: 39m? : 264m?
NFL/BGF: 39m? : 47 m?

0,18 (schlecht)
0,15 (schlecht)
0,83 (gut)

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

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

Unbekannt, Grundsubstanz vermutlich 1952 (even-
tuell auch alter), Aufstockung und Erweiterung ca.
1968

Unbekannt, eventuell ebenfalls ca. 1952

Einbau Zentralheizung bzw. Austausch Heizzentrale
It. Angabe ca. 1996

Modernisierung Bad OG ca. 1996

Erneuerung Dachhaut und Unterdeckung ca. 2004
Warmeschutz der West- und Nordfassade ca. 2010

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgeflihrte Ortsbesichtigung vom
11.10.2024 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

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

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

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

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard
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5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung

- AuBBenwénde

- Innenwénde

- Decken
Konstruktion

Aufbau
Untersichten

- Dach
Konstruktion
Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen
KG-EG

EG-0G
OG -DG

- Wandbehandlung
aulden

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Nicht feststellbar, Altbau vermutlich Stampfbeton-
bzw. Bruchstein- Einzel- u. Streifenfundamente, Er-
weiterungsbau vermutlich Beton-Streifenfundamente
bzw. Beton-Sohlplatte

Nicht feststellbar, KG Altbau vermutlich Bruchstein-
Mauerwerk, Erweiterungsbau vermutlich Schwer-
beton-Mauerwerk, Geschossumfassungswande Alt-
bau vermutlich Vollziegel- oder Schwemmstein-
Mauerwerk, Erweiterungsbau vermutlich Beton-Hohl-
block-Mauerwerk

Nicht feststellbar, Kellergeschoss Altbau vermutlich
Vollziegel- oder Schwemmstein-Mauerwerk, Erweiter-
ungsbau vermutlich Beton-Hohlblock-Mauerwerk

Uber KG-Altbau Stahl-/Stein-Kleingewdlbedecken
( sog. preulische Kappen- bzw. Schienendecken ),
Uber KG-Erweiterungsbau sowie tber Ed- u. Oberge-
schoss vermutlich Beton-Element- bzw. Gittertrager-
decken mit Beton-Hohlkérperfiillung und Uberbeton
Nicht feststellbar (vermutlich Zement-Verbundestrich)
Kellergeschoss einfache Putzflachen mit hellem Farb-
anstrich bzw. sichtbare Stahltrager mit verputzten
Fullungsfeldern, Wohnung Erdgeschoss nicht fest-
stellbar, Wohnung Obergeschoss groRtenteils Rau-
fasertapeten auf Putzflachen, Bad hell furnierte bzw.
laminierte Holz-Paneelen, Wohnzimmer rustikale
Holz-Verkleidung mit Zierbalken

Nadelholz-Sparren-Dachstuhl

Nicht feststellbar, It. Angabe Holz-Faserplatten (ver-
mutlich Pavatex 0.8.) als Unterdeckung ( Damm-
starke unbekannt

Ton-Ziegel

Kupferblech

Zunachst Beton-Blockstufen mit einfacher Holz-
Brustung, nach Zwischenpodest eingestemmte Mas-
sivholz-Wangentreppe (steil) mit einfacher Holzbrist-
ung

Eingestemmte Massivholz-Wangentreppe mit Holz-
Zwischenpodest und Teppichauflage sowie Massiv-
holz-Gelander

Bodenluke

Sockel Altbau sichtbares Bruchstein-Mauerwerk,
Sockel Erweiterungsbau Naturstein-Verblender, an-
sonsten mineralische Putzflachen, z.T. auf Warme-
damm-Verbundsystem ( Dammstéarke rd. 50 mm )
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innen

- Fenster
- Sonnenschutz
- Tiiren

Eingangstiren

Innentlren

- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Heizkorper

Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

- Sanitar
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard

Kellergeschoss einfache Putzflachen mit hellem
Farbanstrich, Wohnung Erdgeschoss nicht feststell-
bar, Wohnung Obergeschoss Tapeten verschiedener
Arten, Nassraum keramische Fliesen

Lasierte Holz-Verbundfenster, mit Zweihebel-Dreh-/
Kippbeschlagen)

Mechanische Kunststoff-Rollladen

Eingang Untergeschoss profilierte und lackierte Holz-
tur, Haupteingang Erdgeschoss Massivholz-Fullungs-
tur mit Gussglas-Lichtausschnitten
Wohnungs-Eingangsturen furnierte Holzturblatter in
furnierten Holz-Blockzargen, Innentliren Erdgeschoss
nicht feststellbar, Innentiren Wohnung OG lackierte
Holzturblatter mit Futter und Verkleidung (ebenfalls
lackiert )

Kellergeschoss z.T. Natursteinbelage (Jura-Marmor),
groflitenteils Betonbdden, Eingangsbereich EG Ter-
razzo-Platten, Wohnung Erdgeschoss nicht feststell-
bar, Wohnung Obergeschoss gréfitenteils PVC-Be-
lage unterschiedlicher Art (Rollenware), Bad kera-
mische Fliesen, Wohnzimmer Parkett

Olbefeuert Warmwasser-Pumpenheizung (System
,Froling EN-Bicitherm 20“, Nennwarmeleistung 21,5
kW, Baujahr vermutlich ca. 1996 )

Zentral Uber Heizzentrale bzw. Unterbauspeicher
( System ,Froling TSP-T-190% Nenninhalt 140 Liter,
Baujahr vermutlich ca. 1996 )

Wohnung Erdgeschoss nicht feststellbar, Wohnung
Obergeschoss pulverbeschichtete Stahlblech-Kom-
paktheizkorper mit Thermostatventilen

6 x 750 Liter Nylon-Heizdltanks

Verzinkte Stahlleitungen mit Schraubfittingen ( Zu-
stand -soweit erkennbar- altersgemaf normal )
Kupferleitungen mit Loéftfittingen ( Zustand -soweit er-
kennbar- altersgemaf’ normal )

Nicht feststellbar, Hauptfallrohre vermutlich Gussleit-
ungen ( Zustand nicht beurteilbar ), Sanitaranschlus-
se vermutlich Hochtemperaturrohre ( Zustand nicht
beurteilbar )

Waschraum ( Waschmaschinen- u. Trockneran-
schluss sowie ein Ausguss mit Kaltwasserauslass)
Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Bad ( 1 Wanne,
1 WC, 1 Handwaschbecken ), Kiche (Spulenan-
schluss )
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Obergeschoss

- Elektro

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Bad ( 1 WC, 1 Waschtisch, 1 Wanne ) raumhoch ge-
fliest, Kiiche (Spulenanschluss)

Rel. einfache, jedoch funktionsfahige Unterputz-E-
Installation, soweit erkennbar mit Fehlerstrom-Ab-
sicherung und Schutzkontakten

Strom- u. Brennstellen in lediglich geringer Anzahl
vorhanden

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch
bestenfalls DIN 4108 1. Anderung von 1974 bzw. der
4. Heizungsanlagenverordnung von 1994 entsprech-
end

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar (eventuell Dammung einiger warm-
wasserfuhrender Leitungen sowie Dammung zum
unausgebauten -und nicht ausbaufahigem- Dach-
raum erforderlich), insgesamt jedoch lediglich ein-
facher Warmedammstandard ( Fenster lediglich ver-
bundverglast, Kellerdecke ungedammt, Aullenwande
ohne bzw. ohne nennenswerten zusatzlichen Warme-
schutz, Heizzentrale veraltet bzw. ohne Brennwert-
technik, Decke zum unausgebauten Dachraum ver-
mutlich nicht bzw. unzureichend gedammt 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
aulderhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngebaude
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
o.a.)

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

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

Die seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmeldern (zumindest in der Obergeschoss-
Wohnung) nicht installiert
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- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Besondere Bauteile
Balkon/Loggia

Vordach/Einhausung

- Zubehor

- AuBenanlagen
Bodenbefestigungen

Einfriedungen

Freitreppen

Bepflanzung/Grinanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard

2) Garage/Nebengebidude

Vermutlich Stampfbeton- bzw. Bruchstein- Streifen-
fundamente bzw. Beton-Sohlplatte, Umfassungs-
wande Erdgeschoss vermutlich Beton-Hohlblock-
Mauerwerk o0.4., ab Ober-/Dachgeschoss eventuell
Holz-Fachwerk, Decke Uber Erdgeschoss vermutlich
Holz-Balkendecke, Holz-Dachstuhl (vermutlich Nadel-
holz-Sprengwerk ), Eindeckung Well-Eternitplatten
(vermutlich asbesthaltig), Rinnen und Fallrohre ver-
zinktes Stahlblech, Holz-Brettertore, Boden Beton
usw.

Vor Sddseite Wohnung OG ( z.T. auskragende
Stahlbeton-Massivplatte, Belag Naturstein-Platten,
Stahlgelander

Vor Haupteingang Erdgeschoss ( Umfassungswande
vermutlich Mauerwerk, innen u. aufden verputzt, Dach
Holz-Konstruktion, Eindeckung Ton-Biberschwanze,
2 x lasiertes Holzfenster mit Gussverglasung usw.)

Keines feststellbar

Hauszugang Granit-Plattenbelage ( rot ), Zugang
Kellereingang ebenfalls Granit-Plattenbelage (silber-
grau), Ruckwartige Hofbefestigung Betonflachen,
Stellplatze bzw. Vorplatz Garage/Nebengebdude
ebenfalls Betonflachen

Vor Stellplatzen bzw. vor Zufahrt Garage/Nebenge-
baude zweifligeliges Holz-Hoftor zwischen Natur-
stein-Stitzen, ansonsten Naturstein-Mauer (darauf
z.T. Maschendraht an Stahlstiitzen, bzw. Naturstein-
sockel mit Natursteinstlitzen ( grofteils fehlende
Fullung bzw. Zaunelemente, teilw. Holz-Staketenfill-
ung), im Bereich Hauszugang verzinktes Stahlele-
ment

Vor Hauseingang zwei Steigungen (Blockstufen mit
Granit-Plattenbelag), Abgang zum Kellerzugang vier
Steigungen (ebenfalls Blockstufen mit Granit-Platten-
belag ), vor Kellereingang vier Steigungen (Beton-
Blockstufen ohne zusatzlichen Belag)

Derzeit leicht verwildertes Grundstick (Busche,
Hecken, Straucher unterschiedlichster Art usw. )

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

Baukdrper ohne Besonderheiten bzw. ohne beson-
deren architektonischen Anspruch
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6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel
und Bauschéden
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

- Tierischer Schéd-
lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
- Pflanzlicher Schad-

lingsbefall

1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

Verkehrswertgutachten W 05/2024

Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard

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 aulRere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefihrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Stellenweise Feuchtigkeitserscheinungen an Keller-
Umfassungswanden

Putz- u. Anstrichmangel ( insbesondere im Treppen-
haus und im Kellergeschoss )

Tapeziermangel innerhalb der Wohnung im Ober-
geschoss

Fenster prinzipiell erneuerungsbedirftig, aullen
zudem mit erheblichen Anstrichmangeln

Dachhaut vermutlich asbesthaltig

Erhebliche Anstrichmangel an Rinnen

Sparrenkopfe z.T. durchgefault

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

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwamme 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe (z.B. Blei, PAK, Formaldehyd 0.3.) hat sich
beim Ortstermin nicht ergeben, asbesthaltigkeit des
Tragermaterials bzw. der Kleber einiger Bodenbelage
( PVC) jedoch nicht auszuschlief3en

Dachhaut vermutlich asbesthaltig, Gesundheitsgefahr
durch lungengangige Asbestfasern im ruhenden Zu-
stand jedoch nicht zu befirchten bzw. Gesund-
heitsgefahr erst bei Arbeiten am Material zu erwarten,
ansonsten hat sich kein konkreter Verdacht auf ge-
sundheitsgefahrdende Baustoffe ergeben
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- Bauunterhalt

1) Wohnhaus Leicht vernachlassigter Bauunterhalt bzw. Ausstatt-
ung und Haustechnik rel. einfach, abgesehen von Er-
neuerung der Dachhaut, und Aufbringung eines Teil-
warmeschutzes, Einbau Zentralheizung und Moderni-
sierung des Bades im OG (grofteils mehr als 20
Jahre zurickliegend) keine durchgreifenden Moderni-
sierungsmalnahmen ausgefuhrt

2) Garage/Nebengebaude Rel. stark vernachlassigter Baukorper mit nicht uner-
heblichen Mangeln- u. Schaden ( insbesondere
Dachkonstruktion )

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, zweigeschossiges
Zweifamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (Satteldach) sowie ein nicht
unterkellertes, eineinhalbgeschossiges Garagen-/Nebengebaude (eventuell frihere
Scheune) mit Satteldach mit zwei angegliederten Querbauten (jeweils nicht unterkellert,
eingeschossig, flach geneigtes Pultdach) am Randes alten Ortskerns bzw. zwischen Altort
und Neubaugebiet von Butthard

Das It. Angabe ca. 1952 erbaute Gebaude (vermutlich friihere Backerei) wurde nach Teil-
abbruch ca. 1968 erweitert und Aufgestockt bzw. zum Zweifamilienwohnhaus umgebaut.
Von verschiedenen Modernisierungsmallnahmen wie Erneuerung Dachhaut in 2004,
Einbau Zentralheizung in 1996, Modernisierung Bad OG in 1996 usw. abgesehen, be-
findet sich das Anwesen weitestgehend im Zustand von 1968 und ist dementsprechend
rel. einfach Ausgestattet

Grundsatzlich nicht unangenehme jedoch auch rel. stark landlich gepragte Wohnlage,
jedoch auch Ort -gemessen an Ortsgré3e- mit recht guten infrastrukturellen Einrichtungen

Immobilie vom Grundstlickseigentimer und dessen Familie selbst genutzt, d.h. Mietver-
haltnisse bestehen nach Angabe nicht

7.0 Wertermittiung

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

7.1.1 Voriiberlegungen

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

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstlck u. der aufstehenden Gebaud-
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 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann
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Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstucken, 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, zeithaher Verkaufspreise

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentiimer, Nutzer bzw. kinftigem 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 Garagengrundstiicken u.
Hotels

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 Gberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus mit PKW-
Garage/Nebengebaude

Die Gebaude sind trotz der zwei abgeschlossenen Wohneinheiten nicht primar fur Ver-
mietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige Erwagungen in der Regel nicht im
Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfélle 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 stitzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich 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 o&rtlichen Grundstiicksmarkt sind zu ergriinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
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( 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 flr gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlicke 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 értlichen Verhaltnissen unter Bericksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. MaR} der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamtes Wirzburg ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Butthard bzw. fur
die Bodenrichtwertzone 4 einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetrags-
freien Bodenrichtwerte von 70.- €/m? fUr baureifes Land bzw. fir Wohnbauflachen (Boden-
richtwertnummer 201 )

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich jedoch nicht in idealer Lage innerhalb des Richt-
wertgebietes bzw. tendiert das Grundstick zur Richtwertzone 3 mit einen erschlieBungs-
beitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwerte von 45.- €/m? flr baureifes
Land bzw. fur gemischte Bauflachen (Bodenrichtwertnummer 101). Der geeignete Boden-
richtwert ist demnach im arithmetischen Mittel der beiden vor genannten Richtwerte zu
suchen (mithin rd. 58.- € je Quadratmeter Grundstlcksflache)

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

Die tatsachliche Grundstlcksgréfie betragt jedoch 501 Quadratmeter. Der vom Gut-
achterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich jedoch auf ein Regelgrundstiick
mit einer GroRRe von rd. 700 Quadratmetern

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundsticksgrofle von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer Grundstiicksgrofle von 501 m? ( = Bewertungsob-
jekt ) betragt dieser 1,03

Umrechnungskoeffizient bei 501 m*> demnach: (1,03 : 1,00) =1,03
Bodenwert bei 501 m? demnach: 58.- € x 1,03 = 59,74 €/m?/rd. 60.- €/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 nicht mdglich, da
vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erhebungen im Zeitraum
zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchgeftihrt wurden
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7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsachliche Grundstlicksgrofie
angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Wrzburg ( fur
die Gemarkung Butthard, Mittelwert aus den Bodenrichtwertnummern 4 u. 3 ) mit 60.-
€/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 Fl. Nr. 813/1 zum 11.10.2024 demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (angepasst) 60,00 €/m? ( ebf.*)
Grundst)chksgrblSe It. Grundbuch 501X,00 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) 30 06(;, 00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert

Bodenwert Fl. Nr. 813/1 ( zum 11.10.2024 ):

30 060.- ( ebf.*)

*) ebf : erschliefungsbeitragsfrei
ebp : erschlieungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen
Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie

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

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

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Fl. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seite
813/1 1) Wohnhaus 343 m? 21u.46
2) Garage/Nebengebaude 47 m? 21 u. 46

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméf § 22 ImmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebdude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
813/1 | 1) Wohnhaus 42 % 1.12 (Bj. 1952) einfach |42 % x 433.- = 182.- }
58 % 1.12 (Bj. 1968) mittel 58 % x 561.- = 325.- 507.-
2) Garage/Nebengb. | 28.1-29 ( Anhang) |--—----------- 300.-
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7.3.4 Baunebenkosten gemaRB § 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 flir angemessen

Fl. Nr. Gebdude Baunebenkosten nach gewahlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
813/1 1) Wohnhaus 16 % 16 %
2) Garage/Nebengeb. 10-12% 10 %

7.3.5 Korrekturfaktoren

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

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

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegroRe (~1.300) | 0,91 -1,05 gewahlt 0,91
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90 - 1,00 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,96

7.3.6 Baupreisindizes gemaB § 22 InmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Oktober
2024) muss bertcksichtigt 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 Mai 2024 ) ist dort mit 212,60 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 112,60 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 212,60 : 100 = 2,126

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,126

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaR § 6 Abs. 6 ImnmoWertV

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 kdénnen durchgefihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkiirzen

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters
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Gemal Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. 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 85 Jahre )*
2) Garage/Nebengeb. ( Massivbau ) : 60 bis 80 Jahre ( gewanhlt 70 Jahre )

*) wegen bereits ausgefiihrter Modernisierungen

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 ) : 85 Jahre — 63 Jahre = RND: 22 Jahre

2) Garage/Nebengeb. ( Massivbau ) : 70 Jahre — 72 Jahre = RND: - 2 Jahre

*) 1961 als gewichtetes Ursprungsbaujahr angenommen ( 42 % Bj. 1952 + 58 % Bj. 1968 )

**) 1952 als Ursprungsbaujahr angenommen

Rein mathematisch ergibt sich im Falle des Garagen-/Nebengebdudes eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von negativen 2 Jahren. Dies erscheint selbsterklarend als ungeeig-
net, da dieses Gebaude noch nutzbar ist. Aufgrund dessen wird die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer auf Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung festgelegt

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 durchgefuihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verklrzen

Es wird beziglich der Restnutzungsdauer aufgrund diverser durchgefiihrter Instand-
haltungsmalinahmen und der massiven Bauweise eine wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer von 10 Jahren sachverstandig geschatzt und fir die weitere Wertermittiung heran-
gezogen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 1) Wohnhaus 22 Jahre ( bei GND 85 Jahre )

Gewahlte wirtschaftliche RND: 2) Garage/Nebengeb. 10 Jahre ( bei GND 70 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméB § 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 gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung ) bzw.
eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach ,Ross* )
angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu le-
gen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden bereits erwahnten Verfahren ( nach
»,Ross" bzw. ,linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

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

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen“ Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Grinden, 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
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Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
813/1 1) Wohnhaus 72 L T R 85 74,12 %
2) Garage/Nebengeb. 72 60 |- 70 85,71 %

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

Grundsatzlich sind festgestellte Bauméangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung bertcksichtigt 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 Berlcksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt“ ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mis-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den. Dieses gilt jedoch nicht fir Abbruchkosten o.a., die eine absolute Gréflke darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller H6he in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend an-
gesehen werden und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind zwar gewisse Mangel u. Schaden vorhanden, aller-
dings sind diese durch die angewendeten Berechnungsparameter ( z.B. die gewahlte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, den rel. hohen Abschreibungsdivisor usw.) ausreich-
end bericksichtigt, d.h. ein gesonderter Ansatz ist nicht erforderlich bzw. sachgerecht

7.3.10 AuBenanlagen

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

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berticksichtigende 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 Beruck-
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 berlcksichtigt 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 berticksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )

Verkehrswertgutachten W 05/2024
Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Butthard Seite: 34 von 64



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

FI. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
813/1 - Balkon OG 250.-
- Einhausung/Vordach 1 500.-
Zeitwert zusammen 1750.-

*) nur Zuschlag, da gréBtenteils in BGF enthalten
7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

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

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, flr die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fur die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschlief3lich 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 geschaftlich 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 Verkehrswertermittiung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

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

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlief3lich 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 31) m? 343 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 31) € 507 .-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 173 901.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 32) 0,96

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 166 945.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 166 945.- ) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 32) € 26 711.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 193 656.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 32) 2,126

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 411 713.-

Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 34) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 411 713.-
Wertminderung wegen Alters
(74,12 % aus 411 713.-) (sh. Pkt. 7.3.8, Seite 34) € 305 162.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 106 551.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 106 551.- : 1 064 m? = 100.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage/Nebengebéaude

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 31) m? 47 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 31) € 300.-

Normalherstellungskosten des

Gebéudes vor Korrektur € 14 100.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 32) 0,96

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 13 536.-
+

Baunebenkosten

(10 % aus 13 536.- ) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 32) € 1354.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 14 890.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 32) 2,126

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 31 656.-

Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 34) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 31 656.-

Wertminderung wegen Alters
(85,71 % aus 31 656.- ) (sh. Pkt. 7.3.8, Seite 34) € 27 132.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 4524.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 4 524.- : 264 m® = 17.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 1 000.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 1 500.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 2 000.- entsprich rd. 8,10 % des
- Stutzwande/Einfassungen € 3 000.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 1 500.-
- Sonstiges €

zusammen ¢—> € 9 000.-
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Wert des Zubehérs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 35 Pkt. 7.3.11 € 1750.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 31) € 30 060.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

1) Wohnhaus ( sh. Seite 36 Pkt. 7.4.1) € 106 551.-
2) Garage/Nebengeb. ( sh. Seite 37 Pkt. 7.4.2) € 4 524 -
- Querbau rechts (pauschal geschéatzt ) € 0.-
- Querbau links (pauschal geschatzt ) € 0.-
Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 37 ) € 9 000.-
Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) € 1750.-
Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € e
Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—>€ 121 825.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes € 151 885.-
Sachwertgerundetzum Stichtag € 152 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

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

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

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert Fl. Nr. 813/1 demnach ( zum 11.10.2024 ) : 30 060.- €

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 stellen die beiden auf dem Grundstick vorhandene Stellplatze vermietbare
Flachen dar, die jedoch nicht nach ihrer tatsachlichen Flache -sondern wie im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr Ublich- zum Stiickpreis gewertet werden

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Das gesamte Wohnhaus ist vom Grundstlickseigentimer und dessen Familie selbst ge-
nutzt, d.h. Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht

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

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Fiktivbaujahr (zwisch-
en 1956 und 1966 ) und vergleichbarer WohnungsgréfRe ( Gber 80 Quadratmetern Wohn-
flache ) und einfacher bis mittlerer Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung
von 4,95 bis 5,50 €/m? gezahlt

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhdusern 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
( zuzlglich der genannten 5 % ) flir angemessen

=~ 5,20 €/m?

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

Quadratmetermiete demnach: 4,95 + 5 %

Fir die beiden Stellplatze ( 1 x Garage/Nebengebaude 1 x Aulenstellplatz ) sind pau-
schal 35.- € bzw. 10.- € je Stellplatz u. Monat ortsiblich

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem2(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung EG 87 m2 5,20 452,40 5 428,80
Wohnung OG 84 m2 5,20 436,80 5241,60
Garagenstellplatz pauschal 35,00 420,00
AulRenstellplatz pauschal 10,00 120,00
Summe ( Rohertrag ) 934,20 11 210,40
Rohertrag gerundet 11 210,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemdaf3 § 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 Rick-
stdnde von Mieten u. Pachten, Vergitungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder RGumung

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 hdéchstens 343,69 € je Wohneinheit u. Jahr sowie hochsten 44,83 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 6,93 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 4 % des Rohertrages

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

Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der Ortsgrof3e u. der Bezugsfertigkeit von 9 % des Rohertrages
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Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurlickliegt, abzlglich eines Betrages von 1,57 € 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 101,62 € ( inkl. der
Kosten flir Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden.

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 25,62 %

Gewadhlte Instandhaltungskosten: 17 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Ricklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 224.- € 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: (4% +17 % +3%)=24%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

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

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 fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstlickes
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Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurtickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte fur vergleichbar genutzte Grundstlicke zu-
rickzugreifen

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

Fir vergleichbare Immobilien ( Zweifamilienhausgrundstiicke ) im eher landlich gepragten
Bereich, wird dort ein Zinssatz zwischen 3,50 und 4,00 vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am mittleren Wertniveau fr
angemessen

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 3,75 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 33 Pkt. 7.3.7

Gewidhlte wirtschaftliche RND demnach: 21,52 Jahre

*) gewichtet nach Mietertragsanteil ( 96 % x 22 Jahre + 4 % x 10 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 ungepruft Uber-
nommen

Vervielféltiger bei 21,52 J. RND u. 3,75 % LZ: 14,59

7.5.13 Bauméngel u. Bauschédden

Sh. Seite 34 Pkt. 7.3.9

Baumingel u. Bauschidden demnach: e
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: 1) Wohnhaus mit 2) Garage/Nebengebéude

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 39) € 11 210.-

Bewirtschaftungskosten

(24 % aus 11 210.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 41 ) € - 2 690.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 41) € = 8 520.-

Verzinsung des Bodenwertes

(3,75 % aus 30 060.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 1127.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 42) € = 7 393.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 42) X 14,59

Gebéudeertragswert € = 107 864.-

Maéngel u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 42) € S e e
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 30 060.-

Rechnerischer Ertragswert € = 137 924.-

Ertragswert ( gerundet ) € 138 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(138 000.- : 171 m?) 807.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(138 000.- : 11 210.-) 12,31

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 persdnliche 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 FI. Nr. 813/1 ( sh. Seite 38) : 152 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 813/1 ( sh. Seite 43) : 138 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 36 bis 38 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fur die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf Seite 29 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefiinrt. Im Wesentlichen
stltzt dieses den rechnerischen Sachwert

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der rechnerische Sachwert auch gleichzeitig
dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht erforderlich

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 11.10.2024 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Biitthard, FI. Nr. 813/1 152 000.- €

( in Worten: einhundertzweiundfiinfzigtausend 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, 01.11.2024

o~ C
- b= G SSL

-
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Zweifamilienwohnhaus ( Wohnung 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 m X m m?2

Diele 1,85 X 2,00 3,70
Bad/WC 1,85 X 2,10 3,89
Kiche 4,57 X 3,16 14,44
Speisekammer 2,15 X 0,80 1,72
Esszimmer 3,87 X 3,55 13,74
Wohnzimmer 4,26 X 3,83 16,32
Kinderzimmer 5,00 X 3,45 17,25
Schlafzimmer 5,00 X 3,71 18,55
Grundflachensumme bei FertigmaR

Grundflachensumme bei RohbaumaB 89,61

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,69
Anrechenbare Wohnfldache 86,92
Wohnflichegerundet 87,00
Einheit: 1) Zweifamilienwohnhaus ( Wohnung Obergeschoss )

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

Windfang 1,85 X 1,00 1,85

Bad 1,85 X 2,52 4,66
Kiche 412 X 3,76 15,49

Flur 4,26 X 1,20 5,11
Kinderzimmer 4,26 X 2,52 10,74
Schlafzimmer 4,26 X 3,56 15,17
Wohnzimmer 4,00 X 7,40 29,60
Balkon/Loggia 1,40 X 510 x Y2 3,57
Grundflaichensumme bei FertigmaRl

Grundflachensumme bei RohbaumaR 86,19

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,59
Anrechenbare Wohnflache 83,60
Wohnflichegerundet 84,00
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9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Zweifamilienwohnhaus ( Kellergeschoss )

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Vorkeller 4,00 X 4,00 16,00
Keller 1 4,30 X 2,90 12,47
Waschklche 4,00 X 3,60 14,40
Keller 2 3,60 X 3,25 11,70
Keller 3 4,93 X 3,38 16,66
Heiz-/Olraum 4,93 X 3,65 17,99
Summe 55,23 16,00 17,99
R — )
Netto-Grundfldache ( HNF + NNF + VF + TF ) 89,22 m?rd. 89,00 m?
Gebaude: 2) Garage/Nebengebiude ( Kellergeschoss )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Erdgeschoss 7,90 X 4,90 38,71
Summe 38,71
R — )
Netto-Grundfldache ( HNF + NNF + VF + TF ) 38,71 m?%rd. 39,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Zweifamilienwohnhaus
Grundrissebene

Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG

m?2 m? m? m?2 m?2
Kellergeschoss 14,30 x 8,00 114,40
Erdgeschoss 14,30 x 8,00 114,40
Obergeschoss 14,30 x 8,00 114,40
Summe 114,40 114,40 114,40

S — — >
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 343,20 m?rd. 343,00 m?
Gebaude: 2) Garage/Nebengebaude
Grundrissebene

Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG

m?2 m? m? m?2 m?2
Erdgeschoss 8,50 x 5,50 46,75
Summe 46,75

— — —

Brutto-Grundflache ( insgesamt )

46,75 m%rd. 47,00 m?*
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9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Zweifamilienwohnhaus

Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI

m X m X m m?
Kellergeschoss 14,30 x 8,00 X 2,55 291,72
Erdgeschoss 14,30 x 8,00 X 2,75 314,60
Obergeschoss 14,30 x 8,00 X 2,75 314,60
Dachgeschoss 14,30 x 8,00 X 2,50 x V2 143,00
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1 063,92
Brutto-Rauminhalt gerundet 1 064,00

Gebaude: 2) Garage/Nebengebiude

Gebaudeteil Lange Breite Hohe BRI

m X m X m m?
Erdgeschoss 8,50 x 5,50 X 2,65 123,89
Ober-/Dachgeschoss 8,50 x 550 X 1,15 53,76
+ 8,50 x 5,50 X 3,70 x %2 86,49
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 264,14
Brutto-Rauminhalt gerundet 264,00
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9.5 StraBBenkarte

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

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

© Landesamt fir Vermessung u. Geomformatlon in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.9 Eingabepldane M 1 : 100: 1) Wohnhaus ( Grundriss Kellergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Obergeschoss )

8

AT L. ——

PNl

Verkehrswertgutachten W 05/2024
Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bitthard Seite: 54 von 64



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

( Querschnitt )

Verkehrswertgutachten W 05/2024
Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Butthard Seite: 55 von 64



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

2) Garage/Nebengebéude ( Querschnitt )
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9.10 Lichtbilder (vom 11.10.2024 )
[

g i

1) Zweifamilienwohnhaus: Westseite ( von SW)

4

1) Zweifamilienwohnhaus: Ostseite, Giebel Nordseite ( von NO )
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1) Zweifamilienwohnhaus: Ostseite, Giebel Siidseite ( von SO )

1) Zweifamilienwohnhaus: Ostseite, Giebel Siidseite (von S ) -

Vou!
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2) Garage/Nebengebaude: Querbau rechts Westseite bzw. Siidseite ( von SW)
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2) Garage/Nebengebaude: Querbau links Ostseite ( von SO )

Verkehrswertgutachten W 05/2024
Zweifamilienwohnhaus mit Garage/Nebengebaude in Bltthard Seite: 60 von 64



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

W

Blick in ,,Harenberg“ ( von Norden nach Siiden )
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Blick in ,,Harenberg“ ( von Siiden nach Norden )

Blick in ,,Brunnenweg* ( von Nordosten nach Siidwesten )

-
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9.11 Flachennutzungsplan
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