Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundsttlicks- + Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshochheim

Tel. 0931/92091 . Fax-0931-96946 . e-mail: IB-Sedlacek@t-online.de

Ing.-Biiro Sedlacek, 97209 Veitshéchheim

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wirzburg

Gutachten
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des Flst. 64/1, in 97353 Wiesentheid, OT Geesdorf, Federwasen 1a
zum Qualitatsstichtag 05.12.2025

FI1.St. 64/1, bebaut mit Wohnhaus und Garage

€ 202.000,00

2K 69/25 Fertigstellung 24.01.2026

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten enthalt 23 Seiten. Der Anhang umfasst Seite 24-31.
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.




Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Geschiftszeichen 2K 69/25

1. Zusammenstellung wesentlicher Daten

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wirzburg

1.2 Antragsteller

XXXXXXXXXXXXXX XX XX XXX XXXXXX
),0,0.9,0.0.0,0,0.0,0,0.0.9,0,0.0,0,0.0.9,0.0,0,0,0.9,0,0.00.¢
XXXXXXXXX XXX XXXXXXX
XXXXXXKXXXXXXXXXXXX

1.3 Antragsgegner +
Eigentimer

XXXXXKXX XKXXXXXXXX
Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf

1.4 Auftragsinhalt

Verkehrswertermittlung im Zuge der Vollstreckung

1.5 Wertermittlungs-
grundlagen

BauGB - Baugesetzbuch,

BauNVO - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
WertR — Wertermittlungsrichtlinien

Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Handblicher zur Ermittlung
Grundstuckswerten u. fur sonstige Wertermittlungen

Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Handblicher zur Ermittlung
Grundstuckswerten u. fur sonstige Wertermittlungen Band | - XII

Kleiber, Kommentar und Handbuch zur Verkehrswertermittlung

1.6 Bewertungsobjekt

FI1.5t.64/1 mit Wohnhaus und Garage

1.7 Ortstermin +
Qualitatsstichtag

05.12.2025

1.8 Teilnehmer am
Ortstermin:

Frau Elke Sedlacek (Gutachterin)
XXXXXXXXXXXX war nicht anwesend

Anmerkung:

Der Zutritt zum Gebadude war nicht mdglich. Die Be-
schreibungen orientieren sich an den Bauplanen, den
Erkenntnissen vor Ort und meinen sonstigen Recherchen.
Sie sind daher unter Vorbehalt zu sehen.

Das Objekt wird im derzeitigen Zustand bewertet weil der
erforderliche Kostenaufwand fur die Renovierung von den
jeweiligen individuellen Vorstellungen und Moglichkeiten des
Erwerbers abhangig ist und — vor allem bei fehlender
Innenbesichtigung - nicht serids beziffert werden kann.

Der altersgemafRe Zustand wird im Ansatz der
Restnutzungsdauer bertcksichtigt.

Darlber hinaus erfolgt in den Rechenverfahren nur ein
pauschal geschatzter Abzug fir sofort erforderliche
Reparaturen und ein Risikoabschlag wegen der nicht
erfolgten Innenbesichtigung..

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf




Elke Sedlacek
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Vorbemerkung zu den Grundbesitzbeschreibungen

Grundlage fur die Grundbesitzbeschreibungen sind u.a.:
- die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,

- sowie die Auskunfte der folgend aufgelisteten Ansprechpartner:

Gutachterausschuss LKR Kitzingen, Frau Goéliner
- Bodenwert

Grundbuchamt Kitzingen, Frau Voll
- Grenzabstandsrechte, Urkunden

Verwaltungsgemeinschaft Wiesentheid, Bauamt, Herr Kilian
- Bauordnungs- und Bauplanungsrecht, Altlasten
- Erschliefung und Verbesserungsmaflnahmen

Kaminkehrer Constantin Stadter, 92507 Nabburg, Unterer Weinberg 10

- Auskunft zur Heizanlage

Inhaltsverzeichnis

1. Zusammenstellung wesentlicher Daten Seite 2-3

2. Grund- und Bodenbeschreibungen Seite 4-6

3. Beschreibung der Gebaude Seite 6-9
Aulenanlagen Seite 10

4. Berechnungen fur Wohnhaus (A) + Garage (B) Seite 10-11
Bruttogrundflache, Wohnflache

5. Mieten Seite 11

6. Verkehrswertermittlung Seite 12-21
Grundstucksdaten, Verfahrenswahl und Begrindung
6.1 Bodenwertermittiung Seite 13
6.2 Sachwertverfahren Seite 14-19
6.3 Ertragswertverfahren Seite 20-22

7. Verkehrswert Seite 23
Schlussbemerkung Seite 23

Anhang (Lageplane, Bauzeichnungen, Fotos) Seite 24-31
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

2. Grundstiicks- und Bodenbeschreibungen

Lage

Bundesland/Bezirk/Kreis: | Bayern / Unterfranken / Kitzingen

Ort und Einwohnerzahl: Markt Wiesentheid, 10 Gemeindeteile (ca.4.875 Einwohner),
OT Geesdorf, (ca. 370 Einwohner),

Kita, Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheker sowie Ein-
kaufsmaoglichkeiten sind im Umfeld (Wiesentheid) vor-
handen;

offentlicher Personennahverkehr tber Busnetz

Entfernungen: Kitzingen ca. 21,0 km (~ 22 min. Fahrzeit)
Wiesentheid ca. 2,5km (~ 3 min. Fahrzeit)
Wirzburg ca. 31,0 km (~ 36 min. Fahrzeit)

Innerdrtliche Lage: Ortsmitte, direkt an der Sportanlage

Lagequalitat: mittel, im Ortskern

Art der Bebauung und Wohnnutzung
Nutzung in der Strale:

Immissionen: vermutlich zeitweise Larmbeeintrachtigungen bei FulRball-
spielen in der Sportanlage;

wéahrend des Ortstermines waren keine Immissionen fest-
stellbar

Gestalt und Form

FI.Nr. 64/1 Grundstucksgrofe: 228 m?,
Bemerkung: nahezu rechteckig

ErschlieBung

Stralienart Anliegerstralle, asphaltiert, kein Gehweg;
Parkmdglichkeiten in der Stral3e vorhanden

Versorgungsanschlisse/ | elektrischer Strom, Wasser, Kanal aus 6ffentlicher
Abwasserbeseitigung Versorgung;

Grenzverhaltnisse; nach- | Grenzbebauung zu Flst.64;
barl. Gemeinsamkeiten Grenzbebauung mit Nebengebauden zu Flst. 62

Baugrund, normaler Baugrund vorausgesetzt
Grundwasser’

" Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf



Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte | In Abteilung Il des Grundbuchs von Geesdorf, Blatt 298
Rechte und Belastungen:” | bestehen folgende Eintragungen:
Abt.1l/1%) »,Grenzabstandsrecht flir jeweiligen Eigentiimer von Flst.62;
Gleichrang mit Abt.ll/2; gemadl Bewilligung vom
13.06.1977; eingetragen am 23.06.1977.“
Abt.11/2%) »,Grenzabstandsrecht fiir Freistaat Bayern; Gleichrang mit
Abt.ll/1; gem&l Bewilligung vom 13.06.1977; eingetragen
am 23.06.1977.“
Abt.1l/3 Sanierung ,Ortsteile Wiesentheid“ wird durchgefiihrt;
eingetragen am 03.11.2015.“
Abt.II/3 ,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wirz-burg- AZ: 2K 69/25); eingetragen am 08.10.2025. “

Schuldverhéltnisse die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden bei der Ermittlung
eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. bestehende
Schulden bei Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

*) Zu Abt.1l/1+2

Inhalt der Dienstbarkeit ist die Ubernahme einer Abstandsfldche auf Flst.64 fiir das Nachbar-Flst.62.

Der Vertrag liber die Grenzabstandsfidchen (Urk.R.Nr.899/197 vom 10.Juni 1977) mit der Skizze
des Austlibungsbereichs wird dem Vollstreckungsgericht mit dem Gutachten vorgelegt.

Offentlich-rechtliche Situation
Bauplanungs- + Bauordnungsrecht

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren; Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt liegt im Sanierungsgebiet.
Laut Auskunft der VG Wiesentheid gilt die Satzung Uber die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes.

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Dorfgebiet

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der VG Wiesent-
heid im Innenbereich und damit nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans.

Es unterliegt § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Entwicklungszustand:

Grundsticksqualitat baureifes Land

Anmerkung:

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Baurecht und erf.
Baugenehmigungen wird vorausgesetzt.

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft wird die Klar-
anlage Wiesentheid aktuell erweitert.
Damit stehen in geraumer Zeit Verbesserungsbeitrage an.

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf




Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Bodenbelastungen

Die Nachfrage bei der VG Wiesentheid sowie die Ortsbesichtigung ergaben keine
konkreten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (Kontaminationen).
Im vorliegenden Gutachten werden ungestorte Bodenverhaltnisse angenommen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, /fern) mindlich eingeholt.

Es wird daher empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich der
Bewertungsobjekte zu diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

Nutzungs- und Vermietungssituation

Das Wohnhaus wird vom Eigentimer bewohnt.

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Das Gebaude wird insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben des
Eigentimers, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht Uberprift, sondern deren
Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren.

Baumaterialien ist nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden.

S —C— Lageubersicht
Cc > L B

A | Wohnhaus A

Garage B
o Ar C | Holzschuppen
1 2
o

o}
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Wohnhaus (A)
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht (A)

Wohnhaus (A)

Gebaudetyp: Einfamilienwohnhaus

bestehend aus Keller, Erdgeschoss,
ausgebautem Dachgeschoss und

Spitzboden
Baujahr: ca. 1977
Modernisierungen: Nicht bekannt

AuBenansicht:

Putz + Anstrich (Putzschéden,
Abplatzungen, etc.)

Beispiel Fensterleibung

Ausfiihrung und Ausstattung (A)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton
AuBenwande: KG-Mauerwerk, d=36,5cm; ab EG. Mauerwerk, d=30cm
Innenwénde: vermutlich Mauerwerk
Decken: Stahlbetondecken Uber KG. + EG:, Holzbalkendecke Uber DG;
Dach: Dachkonstruktion Satteldach mit Aufbauten (an

Dacheindeckung: Ruckseite)

Ziegeldeckung;

Dachrinnen und Regenfallrohre in
Kupfer;

Kaminkopf verklinkert,

Gauben (Ruckseite),
mit Zinkblech verkleidet

Fenster: Alufenster mit Isolierverglasung aus der Bauzeit, PVC-Rollos,
’ (energetisch nicht mehr zeitgemal),

AuRentiiren: Hause.ingangstl'jr_in Aluminium mit Drahtv__erglasung aus der
Bauzeit, (energetisch nicht mehr zeitgemal),

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf
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Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Innentiiren:

Nicht bekannt

Treppen:

Hauseingang zwei Eingangsstufen, gefliest (beschédigt)

vermutlich Massivtreppe vom KG zum EG,
offene Holztreppe auf Stahlkonstruktion ab
Erdgeschoss

Innentreppe

Elektroinstallation:

vermutlich bauzeittbliche Ausstattung mit Schaltern und
Steckdosen;
SAT-TV, Dachstander

Heizung: Ol-Zentralheizung
Warmetauscher, DE, Bj 2000
Brenner Fa. Weishaupt, WL 10b, Bj 1996
Ein Energieverbrauchsausweis gem. der Richtlinien des
Européischen Parlamentes und Rates wurde nicht vorgelegt.
Sanitar: Nicht bekannt
FuBboéden: Nicht bekannt
Wandbekleidungen: Nicht bekannt

Deckenbekleidungen:

Nicht bekannt

Nutzungseinheiten (A)

KG. Vorraum, Heizraum, Ollager, 3 Keller

EG. Diele, Kiiche, Wohnen, Schlafen, Kind, Bad/WC

DG. Das vermutlich spater ausgebaute Dachgeschoss war nicht zu
sichtigen.

Spitzboden: vermutlich Lagerflache

Zustand des Gebaudes (A)

Belichtung/Besonnung:

gut

Bauzustand/Warme-
und Schallschutz:

vermutlich durchgehend bauzeittypischer Standard,
fuir heutige Anspriliche energetisch nicht ausreichend

Bauschaden und
Baumangel:

- Putzschaden und Abplatzungen an den Fassaden

- Fliesenschéden im Eingangsbereich

- die Fenster sind kurz- bis mittelfristig
erneuerungsbedlirftig

- alle Leitungssysteme sind aus der Bauzeit und damit
schadensanfallig

Grundrissgestaltung

zweckmahRig

Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt wurde ursprunglich in einfachem bis
mittlerem Standard errichtet. Es besteht Modernisierungsstau da
— nach meinen Recherchen - seit der Bauzeit keine wesent-
lichen Investitionen durchgefihrt wurden.

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf
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Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

2.2 Garage (B)

Gebaudetyp: 14.1

Einzelgarage
mit Gerateraum

Baujahr:

1985

Modernisierungen:

Nicht erkennbar

Aul3enansicht:

Putz + Anstrich (Putz z.T. ausgebrochen)
Holzverkleidung Uber Tor (abgewittert)

Ausfiihrung und Ausstattung (B)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton

Dach: Welleternit auf Holzkonstruktion

Boden: Beton

Wande: Ziegelmauerwerk, d=24cm, aulien verputzt,

Fenster: Holzfenster (abgewittert)

Tor: 1 Stahlkipptor (Handbetrieb)

Technik: vermutlich Beleuchtung

Mangel: Putzschaden und abgewitterte Holzverkleidung tber dem Tor
Allgemeinbeurteilung: Der Gebaudezustand ist ausreichend.

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf
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AuBenanlagen

- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen (Hausanschluss bis 6ffentliches Netz)

Weg mit Betonplatten, Lattenzaun (abgewittert), Grinstreifen (verunkrautet),

Holzschuppen (an Gerateraum angebaut) in einfacher Holzbauweise
(=»kein gesonderter Wertansatz)

kaum Gartenflache; nur ein kleiner Auf3ensitzplatz an derStralte

Die AulRenanlagen werden mit dem Pauschalansatz von ca. 3% der Gebaudezeitwerte
im Sachwert des Grundstickes berucksichtigt (vgl. Simon/Kleiber, Spanne 2-10%).

4. Berechnungen

Grundlage fur die Berechnungen sind fir das Wohnhaus die Baueingabeplane (1977) und
fur die Garage (B) der Plan aus dem Jahr 1985.

Fir die Richtigkeit der Maflangaben in den Berechnungen und Unterlagen wird keine
Gewahr Gbernommen.

Bruttogrundflache Wohnhaus A (1977)

Grundflache: ca. 11,31m x 10,17m ./. 2,56 x 5,125 = 101,90m?
115,02 13,12
KG: 101,90m ./. 1,385m x 10,17m = 87,82m?
14,06
101,90m? x 3 Ebenen (EG/DG, Spitzboden) = 305,70m?
= 393,52m?
Bruttogrundflaiche Wohnhaus A 2BGFa=  394,00m*
Bruttogrundflache Garage/Gerateraum B (1985)
Grundflache: ca. 3,64 x 9,385 + 2,87 x 2,05= 40,04m?
34,16 5,88
Bruttogrundflache Garage B 2BGFs= 40,00m?

2K-69/25 - FI.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf
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Wohnflachen (It. Baueingabe 1977)

Ifd. Raumbezeichnung Rat.JmteiIbe- ermjttelte Wohnwert Wohnflache

Nr. zeichnung Flache -faktor (Raum)
(+/-) (m?) (m?)
Erdgeschoss (A)
1 Schlafzimmer + gesamt 14,70 1,0 14,70
2  Wohnzimmer + gesamt 18,98 1,0 18,98
3 Kinderzimmer + gesamt 8,51 1,0 8,51
4 Kuche + gesamt 9,63 1,0 9,63
5 Diele + gesamt 9,22 1,0 9,22
6 Flur + gesamt 9,65 1,0 9,65
7 WC + gesamt 2,06 1,0 2,06
8 Bad gesamt 6,28 1,0 6,28
= 79,03
.. 3% Putzabschlag A 2,37
= 76,66
WFI - EG/A2 O Ansatz 77,00
Dachgeschoss (A) - (It.Bauantrag 1977, noch unausgebaut)

1 Trockenraum + gesamt 13,48 1,0 13,48
2 Abstellraum + gesamt 12,87 1,0 12,87
3 Dachboden + gesamt 23,35 1,0 23,35
4 Treppenvorplatz + gesamt 6,59 1,0 6,59
= 56,29
1. 3% Putzabschlag A 1,69
= 54,60
WFI -DG/A [ Ansatz 54,00

Gesamt-Wohnflache (A) ca. 131,00m?

Nach meinen Recherchen wurde das Dachgeschoss nachtréglich zu Wohnzwecken ausgebaut.
Hierfiir stehen keine Grundrisspldne mit MalBangaben zur Verfligung.
Hilfsweise wurden hier die Raummalle des DG nach den Angaben im Bauantrag 1977 herangezogen.

5. Mieten

Grundlage der Ertragswertermittlung sind die marktiblich erzielbaren Mieten, die durch die
Ergebnisse der Recherchen bei Maklern und im Internet sowie durch die Erfahrungswerte der

Sachverstandigen gestutzt werden.

Die aktuelle Mietpreisspanne erstreckt sich im Bereich Wiesentheid nach meinen Recherchen

von ca. € 6,00 bis € 10,00/m?2.

Die marktiblich erzielbare Miete fur das zu bewertende Objekt wird unter Berlcksichtigung
der gegebenen Randbedingungen wie Lage, Eigenart, GréRe und Zustand unter der

Annahme erfolgter erforderlicher Reparaturen wie folgt eingeschatzt:

Wohnhaus (A)

ca. €6,90/m?

~ € 900,00

Garage (B)

€ 40,00

2K-69/25 - FI.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf
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6. Verkehrswertermittlung

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194) des des bebauten Flst. 64/1,
in 97353 Wiesentheid, OT Geesdorf, Federwasen 1a
zum Qualitatsstichtag 05.12.2025 eingeschatzt.

Grundbuch Amtsgericht Kitzingen fur Geesdorf, Blatt 298

Verfahrenswahl und Begriindung

Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauBG:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr nach rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. D.H. es ist zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer
im Geschaftsverkehr das zu bewertende Objekt einordnen wiirde.

Ubliche Bewertungsmethoden:

A. Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren, in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand mit
vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fur die Bodenwertermittiung
und fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das
Verfahren ist stark von der Stufe der Eignung und der Verfugbarkeit von Vergleichsfallen
gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich jedoch
schlUssige Aussagen zu nahezu samtlichen Objektarten gewinnen.

B. Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 InmoWertV)

Das Ertragswertverfahren, das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere dem Reinertrag
des Bewertungsobjekts, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und
Renditeerzielung  pradestinierten  Objekten  (Mietwohn- und  Geschéaftshauser,
Gewerbegrundstiicke, Blurogebaude, Hotels u.a.) in Betracht.

C. Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren, das auf den Wert des Grundstlicks zuzlglich des Zeitwerts der
baulichen Anlagen und Aufienanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhauser, etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder
Rathausern u.a. angewendet.

Ergebnis:

Im vorliegenden Bewertungsfall scheidet das Vergleichswertverfahren aus weil anwendbare
Vergleichskaufpreise nicht in ausreichender Anzahl vorliegen.

Ausgehend vom gewbhnlichen Geschiftsverkehr ist beim Bewertungsobjekt der Sachwert der
baulichen Anlagen vorrangig.

Umfang und Ausgestaltung der nétigen Modernisierungen stellen individuelle Entscheidungen eines
Erwerbers dar. Deshalb wird das Flurstlick 64/1 im derzeitigen Zustand und mit der damit verbundenen
Restlaufzeit bewertet.

Das Ertragswertverfahren wird zu Vergleichszwecken und unterstiitzend durchgefihrt.
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6.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert eines Grundstlicks ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
bis 26 der ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 (2) ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfigung kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer Weise ermittelt werden.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen Anlagen so zu ermitteln als wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstucksflache.

Der Bodenrichtwert liegt It. Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss Kitzingen
fur den Bereich des Bewertungsgrundsticks FI.St. 64/1 (= Dorfgebiet)

bei_ 50,00 €/m? inkl. ErschlieBung (Stichtag 01.01.2024)

Der Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner  absoluten  Héhe  auf
Plausibilitat  Gberprift und als
geeignet beurteilt.

Es sind keine Anpassungen wegen
Abweichungen in den
wertbeeinflussenden

Grundstliicksmerkmalen veranlasst.

Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert fiir FI.St.64/1
228m? x € 50,00 =11.400,00 €
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6.2 Das Sachwertverfahren

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 gesetzlich
geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §39.

Nach Maligabe des §7 Abs.2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
und Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstucks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Werter-mittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche
Aullenanlagen), sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalier, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kosten-kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markttbliche
Zuschlage bei den Herstellungskosten zu bertcksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fur die Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstucksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Aufienanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind
und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend §36
ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsansatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertansatze

Gesamtnutzungsdauer (§4 (2) ImmoWertV)
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung vom Baujahr an blicherweise genutzt werden kann.

GND Wohnhaus (A) — 80 Jahre GND Garage (B) — 50 Jahre

Gebaudealter (§4 (1) ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
malfdgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

GA Wohnhaus (A) — GA > 48 Jahre GA Garage (B) — GA > 40 Jahre
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Restnutzungsdauer (§4 (3) ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann.

Sie wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung
individueller ~ Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts  ermittelt.  Durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Das Wohngebédude (A) wurde 1977 erbaut.

Somit ergibt sich folgender Ansatz:
Baujahr + Gesamtnutzungsdauer ./. Jahr der Wertermittlung =  (libliche) Restnutzungsdauer

1977 + 80 Jahre /. 2025 => 32J

Die Garage (B) wurde 1985 erbaut.

Somit ergibt sich folgender Ansatz:

Baujahr + Gesamtnutzungsdauer ./. Jahr der Wertermittlung =  (ibliche) Restnutzungsdauer

1985 + 50 Jahre /. 2025 => 10J

Baupreisindex

Die Berechnungsgrundlagen und die damit verbundenen NHK-Werte beziehen sich auf das
Basisjahr 2010. Die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird Uber den vom
statistischen Bundesamt ermittelten Baupreisindex fir den Neubau konventionell gefertigter
Wohngebaude berucksichtigt.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag betrégt It. Statistischem Bundesamt:
BPI (11l/2025) = 1,896

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten (NHK) haben It. ImmoWertV die Dimension ,€/m?
Bruttogrundflache® und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Wohnhaus (A)

auf Basis der Bruttogrundfldche

Wiédgungsanteile der Gebédudestandards

Bauteile Vorhand. %- Anteil x NHK? Summe
Standard

AuBenwénde 1-2 23% x € 690,00 = € 158,70

Dach 2 15% x € 725,00 = € 108,75

Fenster/Aul3entiiren 2 11% x € 725,00 = € 79,75

Innenwénde/Innentiiren 2 11% x € 725,00 = € 79,75

Decken/Treppen 2-3 11% x € 780,00 = € 85,80

Béden 2 5% x € 725,00 = € 36,25

Sanitéar 2 9% x € 725,00 = € 65,25

Heizung 2 9% x € 725,00 = € 65,25

Sonstige technische 2 6% x € 725,00 = € 43,50

Einrichtungen

Y= € 72300
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Standard nach Wégungsschema Typ 1.01
1-2 23,0 % € 690,00
2 49,0 % € 725,00
2-3 28,0 % € 780,00
Wohnhaus (A)

NHK 2010 Grundwert = 723,00 €/m? (BGF), Baunebenkosten (BNK) 17% + USt. inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, RND 32 Jahre

e einseitig angebaut x 0,94 = 679,62 € (NHK 2010)
e BPI (Baupreisindex I11/25) x 1,896 = 1.288,56 € (NHK WEST)
Garage (B)

NHK 2010 Grundwert = 400,00 €/m? (BGF), Baunebenkosten (BNK) 17% + USt. inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre, RND 10 Jahre

380,00 € (NHK 2010)
720,48 € (NHK WEST)

e einseitig angebaut (an Schuppen) x 0,95
e BPI (Baupreisindex Ill/25) x 1,896

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart lblichen baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind
und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend §36
ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsansatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Fir FI.St. 64/1 werden die Aul3enanlagen im Sachwert mit einem Pauschalansatz von 3% der
Gebéudezeitwerte berticksichtigt.

Alterswertminderung (§38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamt-nutzungsdauer.

Wohnhaus (A): RND 32 Jahre/GND 80 Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,40
Garage (B): RND 10 Jahre/GND 50Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,20

Sachwertfaktoren (§39 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufig angepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens
nach den §§35 bis 38 ImmowertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss Kitzingen veréffentlicht bislang keinen Grundstlicksmarktbericht.
Auswertungen zu Sachwertfaktoren sind nicht erhéltlich.

Ersatzweise wurden objektbezogene Sachwertfaktoren nach der Sprengnetter-Marktdatenbank
verwendet und nach eigenen Erfahrungen angepasst.

Unter Berticksichtigung der Besonderheiten des Objekts wird der objektspezifische Sachwertfaktor mit
SF = 1,00 angesetzt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes (z.B. Abweichung vom normalen baulichen Zustand, wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden, oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Fiir Kleinreparaturen sowie Arbeiten die zur Vermietbarkeit erforderlich sind wird eine
liberschlagige Schétzung der direkt erforderlichen Aufwendungen als Pauschale zugrunde
gelegt.

boG Instandhaltungsriicksténde + Kleinreparaturen
= pauschal 4% der Herstellungskosten => € 22.000.00
€ 540Tsd. x 0,04 =€ 21.600,00 => rd. € 22.000,00
boG abschiag/Nichtbesichtigung => € 5.000.00

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzuflhren. Fur behebbare Schaden und
Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.

Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadenssachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und der darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin - ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technische, chemische 0.4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung -
angesetzt sind.
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Ermittlung der Gebaudewerte im Sachwertverfahren

Gebiude Wohnhaus A Garage B
Baujahr 1977 1985
Berechnungsbasis
® Wohnflache (WFL) — —
® Brutto-Grundflache (BGF) 394,00m? 40,00m?
Baupreisindex (BPI) (Stand 111/25) 1,896 1,896
(umgerechnet/Basis 2010)
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
(siehe Berechnung Seite 15/16)
® NHK im Basisjahr (2010) 679,62 € 380,00 €
® NHK am Wertermittlungsstichtag 1.288,56 € 720,48 €
Herstellungswert (inkl. BNK)
® Normgebaude 507.692,64 € 28.819,20 €
® Zu- + Abschlage (Gauben geschatzt) + 5.000,00 €
512.692,64 €
Alterswertminderung (linear) (linear)
® Gesamt-/Restnutzungsdauer 80/32 50/10
(GND) / (RND)
® Alterswertfaktor x 0,40 x 0,20
Zeitwert ( inkl. BNK)
®  Gebaude (bzw. Normgebaude) 205.077,06 € 5.763,84 €
besondere Bauteile/Einrichtungen: --- ---
Gebaudewerte (inkl. BNK) 205.077,06 € 5.763,84 €
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundstucksmarkt

Wert des Wohngebaudes (A) 205.077,06 €
Wert der Garage (B) 5.763,84 €
Zwischensumme 210.840,90 €
Wert der AulRenanlagen (ca. 3% pauschal) 6.300,00 €
Wert der Gebaude und AulRenanlagen 217.140,90 €
Bodenwert des bebauten Grundsticks 11.400,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
Vorlaufiger Sachwert 228.540,90 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 228.540,90 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt)
- boG Reparaturen 2 4% der Geb&dudeherstellungswerte 22.000,00 €
€ 540.000,00 x 0,04 = € 21.600,00
- boG Abschlag/Nichtbesichtigung 2 € 5.000,00 5.000,00 €
201.540,90 €

Sachwert des Grundstiicks

rd. 202.000,00 €
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6.3 Das Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren ist in den § 27-34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des §31 Abs.1, der Restnutzungsdauer im Sinne
des §4 Abs.3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinses im Sinne des §33
ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach Mal3gabe des §7 dem vorlaufigen
Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Bertcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Fur die Ertragswertermittiung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren
3. das periodische Ertragswertverfahren

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertansatze im Ertragswertverfahren

Rohertrag (§31 Abs.2 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen
Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Reinertrag (§31 ImmoWertV)

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten,
das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des §556 Absatz 1 Satz 2 BGB.

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung
sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

‘L/te”S”a”“”qS’;?SteA’z’ tdoton. Praxishi jéhrlich je Wohngebéude € 359,00

. oprengnetter, arl aten, rFraxisniiien, . .

Bd. 3, 3.05/7, Tabellenwerte fiir 2025 jahriich je Garage € 4700
> Verwaltungskosten p.a. =€ 406,00
.................................................................................................................................. 20
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Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge von Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussen.

Instandhaltungskosten Wohnnutzung € 14,00 p.a. je m? Wohnfldche
Lt. Sprengnetter, Marktdaten, Praxishilfen, 131m?x € 14,00 = € 1.834,00
Bd. 3, 3.05/5, Tabellenwerte fiir 2025 Garage 106,00 €/p.a. € 106,00
Y Instandhaltungskosten p.a. =€ 1.940,00

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen, voribergehenden
Leerstand, evtl vom Eigentimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten und Kosteneiner
Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufthebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Z/e;ausfallwi?n/sM «tdaten. Praxishilf Jéhrlich 2% des Rohertrags

. Sprengnetter, Marktdaten, Praxishilfen, o

Bd. 3, 3.05/8 €11.280,00 x 2% € 228,00
> Mietausfallwagnis p.a. =€ 228,00

Zusammenstellung der Werte

Verwaltungskosten =€ 406,00
Instandhaltungskosten +€ 1.940,00
Mietausfallwagnis +€ 228,00
> Bewirtschaftungskosten p.a. =€ 2.574,00

Die Bewirtschaftungskosten addieren sich zu einer Summe von ca. € 2.570,00 (p.a.), und
werden im Ertragswertverfahren mit 23% angesetzt.

Liegenschaftszinssatz (§21 Abs.2 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstuicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinsen werden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§27-34) auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

Der Liegenschaftszins wird auf der Basis bundesdurchschnittlicher Liegenschaftszinssétze (IVD)
sowie weiterer Recherchen mit 1,5 eingeschétzt.

2K-69/25 - F1.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf



Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim
Ertragswertermittiung
Marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Gebaude Woh(nfi?che €/m? monatlich jahrlich
m
Wohnhaus A ~ 131 ~ 6,90 900,00 € 10.800,00 €
Garage B 40,00 € 480,00 €
Gesamt 11.280,00 €

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Netto-Kaltmiete

durchgeflhrt.
Rohertrag 11.280,00 €
(Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
BeWIrtSChaftungsl.(oster.l (nur Anteil des Vermlc.aters) n 0.504.40 €
23% der nachhaltig erzielbaren Netto-Kaltmiete
Jahrlicher Reinertrag 8.685,60 €
Reinertragsanteil des Bodens . 171,00 €
1,5von € 11.400,00 (Liegenschaftszins x Bodenwert)
Ertrag der baulichen Anlagen = 8.514,60 €
Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung (vgl. Anlage 1, InmoWertV)
bei p=1,5% Liegenschaftszins X 25,267
und n= 32 Jahre RND
Zwischensumme = 215.138,40 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 11.400,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 226.538,40 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt)
- boG Reparaturen 2 4% der Geb&udeherstellungswerte
€ 540.000,00 x 0,04 = € 21.600,00 - 22.000,00€
- boG Abschlag/Nichtbesichtigung =2 € 5.000,00 z 5.000.00 €
= 199.538,40 €

Ertragswert

= rd. 200.000,00 €
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Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

7. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Ertragswert wurde unterstitzend ermittelt und sichert das Ergebnis des
Sachwertverfahrens ab.

Die ermittelten Werte betragen:

Sachwert 202.000,00 €
Ertragswert 200.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit Wohnhaus (A) und Garage (B) bebaute FI.St. 64/1
in 97353 Wiesentheid-Geesdorf, Federwasen 1a
wird zum Qualitatsstichtag 05.12.2025 — nach dem Sachwert - eingeschatzt mit:

202.000,00 €

Schlussbemerkung

Das Gutachten wurde von mir nur zum Zwecke der Verkehrswertermittlung im Zwangsver-
steigerungsverfahren erstellt. Eine anderweitige Verwendung ist ohne meine Einwilligung
nicht gestattet.

Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Veitshdchheim, den 24.01.2026

g\ke Sedlaceg

Elke Sedlacek
Sachverstandige fiir Immobilien- und Grundstiicksbewertung (IHK)
ImmoSchadenbewerter (geprift nach Sprengnetter)
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Auszug aus BayernAtlas
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Zeichnungen (Bauantrag 1977)
hier: Wohnhaus (A) — Kellergeschoss
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Zeichnungen (Bauantrag 1977)

hier: Wohnhaus (A) - Erdgeschoss
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Zeichnungen (Bauantrag 1977)
hier: Wohnhaus (A) — Dachgeschoss
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Zeichnungen (Bauantrag 1977)
hier: Wohnhaus (A) — Schnitt

2K-69/25 - FI.St.64/1 Wohnhaus mit Garage, Federwasen 1a, 97353 Wiesentheid-Geesdorf



Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstiicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Fotos

Wohnhaus (A)
Ostansicht + StralRenseite (Sid)

Wohnhaus (A)
Ostansicht + Riickseite (Nord)
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