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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FIl. Nr. 21, Bahnhofstralie 13a

Gemarkung 96117 Memmelsdorf

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 4 (Dreizimmerwohnung mit Kiche,
Speisekammer, Bad, Abstellraum und Balkon im 1. Oberge-
schoss, links des Treppenhauses, samt Abstellraum im Keller-

geschoss) u. Sondernutzungsrecht Nr. 4 (KFZ-Abstellplatz
im Carport )

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 39

Verkehrswert SE Nr. 4 mit SNR Nr. 4: 244.000.- €
Mieter/Pachter Wohnung vermietet ( Mieter sh. Anschreiben )
Verwalter im Sinne der §§ Brigitte Neundorfer

20 - 29 WEG Bahnhofstralte 13a
96117 Memmelsdorf

Wert des Zubehors i.S. - ca. 5,50 Ifdm. Kicheneinrichtung, bestehend aus Unter- u.

der §§ 97 u. 98 BGB u. Oberschranken mit Arbeitsplatte, Hochschranken, Einbau-

§55i.V.m. § 90 ZVG spule, Einbau-Backofen, Kihl-/Gefrierkombination, Spulma-
schine, Dunstabzugshaube usw. (Wert pauschal geschatzt
4.000.- €)

- ca. 4,00 Ifdm. Ikea-Kleiderschrank mit Schubfachern jedoch
ohne Turen (Wert pauschal geschéatzt 1.500.- € )

- 6 x Vorhang samt Stange bzw. Schiene (Wert pauschal ge-
schatzt 250.- € )

Achtung! Wert des Zubehors im Verkehrswert enthalten

Uberbauten im Sinne der

§§ 912-916 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner
Gemeinde Memmelsdorf ( Zentrale ) Tel: 0951 40960
Gemeinde Memmelsdorf ( Bauamt ) F.Heinkelmann Tel: 0951 409632
Landratsamt Bamberg ( Bauverwaltung ) Frau Dorfler Tel: 0951 85444
Landratsamt Bamberg ( Bauplanung ) Herr Wolf Tel: 0951 85404
Landratsamt Bamberg ( Denkmalschutz ) Herr Krug Tel: 0951 85403
Landratsamt Bamberg ( Gutachterausschuss ) H. Righeimer Tel: 0951 85406
Landratsamt Bamberg ( Altlastenkataster ) Herr Martin Tel: 0951 85705
Vermessungsamt Bamberg Tel: 0951 95330
Amtsgericht Bamberg ( Grundbuchamt ) Tel: 0951 8332034
Amtsgericht Bamberg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0951 8332218

Hilfreiche Links

www.memmelsdorf.de
www.wikipedia.org/wiki/Memmelsdorf
www.frankentourismus.de/orte/memmelsdorf-314
www.bambergguide.de/item/memmelsdorf
www.landkreis-bamberg.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Amtsgericht Bamberg

-Abt. fir Immobiliarzwangsvollstreckung-
Synagogenplatz 1

96047 Bamberg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Bamberg ( Ab-
teilung flr Immobiliarzwangsvollstreckung ), mit Schrei-
ben vom 27.12.2023 unter dem Geschaftszeichen 2 K
76/23 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Sonder-
eigentum Nr. 4 (Dreizimmerwohnung mit Kuche,
Speisekammer Bad, Abstellraum und Balkon im 1. Ober-
geschoss, links des Treppenhauses, samt Abstellraum
im Kellergeschoss) verbunden mit dem Sondernutz-
ungsrecht Nr. 4 (KFZ-Abstellplatz im Carport ) in der
Bahnhofstral’e 13a der Gemarkung 96117 Memmelsdorf

Im Zuge der Zwangsvollstreckung (zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft) soll der Verkehrswert der be-
schlagnahmten Sondereigentumseinheit ermittelt wer-
den

29.02.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag, 29. Feb-
ruar 2024 durch den Unterzeichner ab ca. 13.00 Uhr
besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Antragstellerin mit deren prozessbe-
vollmachtigtem Rechtsanwalt und deren Mutter, der An-
tragsgegner, sowie die Mieterin des Sondereigentums
Nr. 4 anwesend

Die Besichtigung aller Raume der bewertungsgegen-
standlichen Sondereigentumseinheit sowie der Gemein-
schaftsraume wurde durch vor genannte Personen bzw.
die Mieterin ermdglicht

Die Anfertigung von Lichtbildern im Wohnungsinneren
bzw. deren Einarbeitung in das Gutachten wurde nicht
gewunscht bzw. wurde keine dahingehende Vollmacht
erteilt

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 13.30 Uhr

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

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Bamberg ) im Mal3stab 1 : 1.100 vom
16.01.2024

Wohnungsgrundbuchauszug ( Bamberg fir Mem-
melsdorf, Blattstelle 3100 ), amtlicher Ausdruck vom
02.11.2023 ( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il
u. )

Urkunde aus der Grundakte ( Begrindung von Wohn-
ungseigentum und Baubeschreibung ) des Notariats
Heinz Weidner, Bamberg vom 05.10.1994 ( URNTr.
W2257/94) aus dem Besitz des Grundbuchamtes
Bamberg

Urkunde aus der Grundakte ( Nachtrag zur Teilungs-
erklarung des Notars Heinz Weidner in Bamberg vom
05.10.1994 -URNr. 2257- ) des Notariats Dr. Heinz
Weidner, Bamberg vom 15.07.1999 ( URNr. 1248/99)
aus dem Besitz des Grundbuchamtes Bamberg
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Gemeinde Memmelsdorf im Malistab
1:10.000 vom 21.11.1995

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswertes im
Bereich des Landkreises Bamberg ( Stand
01.01.2022)

Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswertes im Bereich
des Landkreises Bamberg

Energieausweis der Stadtwerke Bamberg, gemal §§
16 ff. Energieeinsparverordnung ( EnEV ) vom
15.07.2015 aus dem Besitz der Hausverwaltung
Stralen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Bamberg ( Altlastenkataster, Denkmal-
liste usw. )

Gemeinde Memmelsdorf ( Bauakte Flachennutzungs-
plan, Bebauungsplan, Kasse usw. )

Vermessungsamt Bamberg
Hausverwaltung Brigitte Neundorfer, Memmelsdorf

Freistaat Bayern
Oberfranken
96117 Memmelsdorf

Bahnhofstralle 13a
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2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Bamberg
Bamberg
Memmelsdorf

3100

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

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

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Eigentumswohnung mit Carport-Stellplatz in Memmelsdorf

1u2/zu1

21

Bahnhofstralle 13a, Gebaude- u. Freiflache
1179 m?

141,279/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Obergeschol} links nebst Balkon und einem Keller-
raum

-lm Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4-
Sondernutzungsrechte bestehen

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Band 85 Blatt 3097 bis Blatt 3102)

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehoren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt

Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch den
Verwalter

Ausnahme: Veraulerung an Ehegatten,
an Verwandte gerader Linie,
an Verwandte der Seitenlinie,
an Verwandte zweiten Grades der Seit-
enlinie,
durch Konkursverwalter,
durch Zwangsvollstreckung,
sowie dann nicht, wenn Grundpfand-
gladubiger ein von ihnen erworbenes
Wohnungs- bzw. Teileigentum weiter-
verauflern;
ErstverduRerung durch Herrn [N

I . iemmelsdorf

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 05.10.1994
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- Bestand u. Zuschreibung

Hier zugeordnet: Sondernutzungsrecht an dem im
Aufteilungsplan mit Ziffer 4 bezeichneten Kfz.-Stell-
platz im Freien; eingetragen am 30.11.1998

Die Teilungserklarung vom 05.10.1994 wurde gean-
dert; gemall Bewilligung vom 15.07.1999 ( URNTr.
1248 Notar Wieder, Bamberg) eingetragen am
15.09.1999

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. der Grundstlicke im
Bestandsverzeichnis

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

6.1u.6.2

sh. Grundbuch!

1u.2/zu1(=FLNr.21)
Als Miteigentimer je zu V2

Auflassung vom 25.06.2019; eingetragen am
03.01.2020

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

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

- Lasten u. Beschrénkungen

6

1u.2/zu1(=Fl.Nr.21)

6 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-

bung der Gemeinschaft ist angeordnet ( Amtsgericht
Bamberg, AZ: 2 K 76/23 ); eingetragen am
31.10.2023

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Abteilung Ill des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unberucksichtigt

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

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

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Ortsteile

- Héhenlage 0. NN.

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Die Gemeinde Memmelsdorf mit den Gemeindeteil-
en Drossendorf, Kremmeldorf, Lauben, Lichteneiche,
Meedensdorf, Merkendorf, Schmerldorf, Weichendorf
und dem Schloss Seehof ist eine Gemeinde im ober-
frankischen Landkreis Bamberg und zahlt zur Metro-
polregion Bamberg. Memmelsdorf grenzt dstlich un-
mittelbar an die Stadt Bamberg

Die Gemeinde befindet sich zudem innerhalb der sog.
frankischen Toskana bzw. vor den Toren der frank-
ischen Schweiz. Bekannt ist die Gemeinde Memmels-
dorf u.a. durch das Schloss Seehof als touristisches
Juwel und Denkmal von europaischem Rang

Nachstgelegene gréflere Stadte sind die Industrie-
und Universitatsstadt Bamberg ( ca. 80.000 Ein-
wohner ) im Osten ( Stadtgrenze praktisch unmittel-
bar angrenzend, Stadtmitte in ca. 8 km Entfernung ),
die Universitatsstadt Erlangen ( ca. 117.000 Ein-
wohner ) im Sitden ( ca. 43 km Entfernung ), die
Stadt Firth ( ca. 131.000 Einwohner ) im Suden (ca.
57 km Entfernung ), die Stadt Nurnberg ( ca. 523.000
Einwohner ) im Sidosten ( ca. 64 km Entfernung ),
die Stadt Forchheim ( ca. 33.000 Einwohner ) im Sud-
osten ( ca. 29 km Entfernung ), die Festspielstadt
Bayreuth ( ca. 75.000 Einwohner ) im Osten ( ca. 53
km Entfernung ), die Industriestadt Schweinfurt ( ca.
54.000 Einwohner ) im Westen ( ca. 59 km Entfern-
ung ), die Universitatsstadt Warzburg ( ca. 128.000
Einwohner ) im Sudwesten ( ca. 87 km Entfernung )
USW.

Lt. Angabe der Gemeinde Memmelsdorf, betragt die
Einwohnerzahl der Gemeinde Memmelsdorf rd. 8.800
Einwohner, wobei rd. 3.300 Einwohner auf den
Haupt- bzw. Verwaltungsort Memmelsdorf entfallen

Lt. Angabe der Gemeinde Memmelsdorf betragt die
gesamte Flache des Gemeindegebietes ca. 26,24
km?

Ca. 335 Einwohner je Quadratkilometer

Neben dem Haupt- bzw. Verwaltungsort Memmels-
dorf bestehen die Gemeindeteile Drossendorf, Krem-
meldorf, Lauben, Lichteneiche, Meedensdorf, Merk-
endorf, Schmerldorf, Weichendorf und das Schloss
Seehof

Gemeinde Memmelsdorf ca. 261 m . NN. im Mittel,
Hoéhenlage des Bewertungsgrundstickes zwischen
258 und 259 m 4. NN.
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- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschiftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Stral3ennetz

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Freistaat Bayern
Oberfranken

Minchen ( ca. 1.512.000 Einwohner, ca. 227 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am Rande
des alten Ortskerns bzw. am westlichen Ortsrand von
Memmelsdorf, etwa vis a vis der Einmindung zur
Zehntstralle bzw. zwischen Staatsstralle 2190 und
Bahnhofstra’e, ca. 200 m sltdoéstlich der Bundes-
autobahn 70

Insgesamt durchaus angenehme, jedoch auch larm-
belastete Ortsrand-Wohnlage mit Grundsticksiber-
gang im Westen in landwirtschaftlich genutzte Flach-
en

Beliebter Wohn-Vorort von Bamberg mit guten infra-
strukturellen Einrichtungen

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Memmelsdorf betragt rd. 150 bis 200 Meter, die Ent-
fernung zur Bamberger Innenstadt betragt rd. 8 km
( Stadtgrenze -mit dem Gemeindeteil Lichteneiche-
unmittelbar angrenzend )

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéaftslage,
allerdings It. Flachennutzungsplan Lage innerhalb
von dorflichem Mischgebiet im Sinne des § 5 Bau-
NVO, d.h. prinzipiell auch fur nicht wesentlich stéren-
des Gewerbe geeignet, Lage jedoch inzwischen
innerhalb von eher wohnwirtschaftlich gepragtem Ge-
biet

Der Gemeindeteil Memmelsdorf hat einen direkten
Anschluss an die Staatsstralle 2190 und die Kreis-
stralRen BA 5 und BA 43

Die Bundesstralle 4 befindet sich in ca. 6 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 279 befindet sich in ca. 9
km Entfernung, die Bundesstralie 22 befindet sich in
ca. 15 km Entfernung, die Bundesstral’e 26 befindet
sich in ca. 9 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 73 ( Anschlu3stelle Memmels-
dorf) ist in ca. 2,5 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 70 (Autobahnkreuz Bamberg) ist in ca. 3,5 km
Entfernung, die Bundesautobahn 9 ( z.B. Anschluf3-
stelle Trockau ) ist in ca. 54 km Entfernung, sowie die
Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle Pommersfelden )
ist in ca. 30 km Entfernung zu erreichen usw.
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- Flughéfen

- Bahnhoéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz ist der Son-
derlandeplatz Bamberg-Breitenau in ca. 4,5 km Ent-
fernung, der von den Stadtwerken Bamberg bzw.
dem Aero-Club Bamberg e.V. betrieben wird

Dieser verfugt Gber eine ca. 1.100 m lange und ca. 24
m breite Asphaltpiste und ist zugelassen flir Sport-,
Segel- u. Geschaftsflugzeuge sowie Helikopter mit
einer Hochstabflugmasse bis zu 10 Tonnen

Der Verkehrsflughafen Nurnberg in ca. 61 km Ent-
fernung stellt die nationale und internationale Luft-
verkehrsanbindung von Nordbayern sicher. Er gehort
zu den zehn grofdten Flughafen Deutschlands und
bietet der Metropolregion Nuirnberg gute Verbin-
dungen zu vielen internationalen Zielen. Der Albrecht
Durer Airport NUrnberg liegt in City-Nahe mit direktem
U-Bahn-Anschluss zum Hauptbahnhof Nlrnberg

Weitere internationale Flughafen sind in Frankfurt am
Main ( ca. 198 km Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 231
km Entfernung ), in Minchen ( ca. 212 km Entfern-
ung) sowie in Erfurt ( ca. 148 km Entfernung ) zu fin-
den

Die Gemeinde Memmelsdorf selbst verfigt heute
uber keinen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn mehr

D.h. der nachstgelegene Bahnhof (auch ICE-Bahn-
hof ) fur den Personen- und Guterverkehr ist der
Bahnhof Bamberg in ca. 6 km Entfernung. Der Bahn-
hof Bamberg ist der Personenbahnhof der kreisfreien
Stadt Bamberg in Oberfranken

Er wird als Knotenbahnhof von Regional- und Nah-
verkehrszigen der Deutschen Bahn und der Agilis-
Eisenbahngesellschaft sowie von IC- und ICE-Zigen
bedient

Der Bahnhof liegt an den Bahnstrecken Nurnberg —
Bamberg, Bamberg — Hof und Bamberg — Rottendorf

Der Gemeinde Memmelsdorf ist durch die VGN-Li-
nien 907 (Bamberg ZOB — Bahnhof — Memmelsdorf),
917 ( Bamberg ZOB — Memmelsdorf — Laubend ) u.
927 (Bamberg ZOB — Memmelsdorf — Schamelsdorf)
gut an die umliegenden Stadte ( insbesondere an die
Stadt Bamberg ) u. Gemeinden angebunden

Die 6stlich liegenden Gemeinden Schellitz bis Holl-
feld sind durch den OVF (Omnibusverkehr Franken)
mit den Linien 963 ( Bamberg — Schellitz — Weis-
main) und 969 ( Bamberg — Schellitz — Hollfeld) er-
reichbar

Die nachstgelegene Haltestelle auf den Linien 917,
963 u. 969 ist die Haltestelle ,Memmelsdorf Bahnhof-
stral3e” in ca. 100 m Entfernung, die nachstgelegene
Haltestelle auf den Linien 907, 927 ist die Haltestelle
,Memmelsdorf Rathaus® in ca. 300 m Entfernung
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Insgesamt gemischte Umgebungsbebauung ( Wohn-
hauser, ehem. landwirtschaftliche Anwesen u.d. )
heute jedoch Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutz-
te Anwesen ( Ein- u. Mehrfamilienhduser u.a. )

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

Nicht unerhebliche Larmbelastung durch Nahe zu
StaatsstraRe 2190 ( in ca. 150 m Entfernung ) und
durch Nahe zu stark befahrener Bundeaustobahn 70
( ca. 200 m Entfernung ) zumindest im AulRenbereich
deutlich feststellbar

Lt. Strallenverkehrszahlung 2021 rd. 6.000 KFZ tag-
lich im Bereich der Zahlistelle 60319406 ( = Staats-
strale 2190 ) bzw. ca. 22.500 KFZ taglich im Bereich
der Zahlstelle 60319012 ( = Bundsautobahn 70 )

Lt. LArmkataster des BayernAtlas ( Layer mroadbyin )
Uber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel (Pegel-
raster LDEN) am Bewertungsgrundstiick bzw. am
Wohngebaude 59,40 dB(A) und 60,20 dB(A)

Keine feststellbar

Im Haupt- bzw. Verwaltungsort Memmelsdorf ist ein
Kindergarten unter kirchlicher Tragerschaft vorhan-
den ( Kindergarten St. Christopherus)

Neben vier Gruppen fiir die Regelkinder im Alter von
drei bis sechs Jahren, verfligt der Kindergarten St.
Christopherus auch Uber drei Krippengruppen fir
Kinder ab dem ersten Lebensjahr

Weitere Kindergarten unter kirchlicher Tragerschaft
bestehen zudem in den Gemeindeteilen Drosendorf
( ca. 2 km Entfernung ), Lichteneiche ( ca. 2 km Ent-
fernung ) u. Merkendorf ( ca. 3 km Entfernung )

Alternativ kdnnen Eltern ihre Kinder im BRK-Bauern-
hofkindergarten (Waldkindergarten), im AWO-Haus
fur Kinder am Sylvanersee (Montessori-Padagogik),
im Caritas-Haus St. Elisabeth ( integrative und Mon-
tessori-Padagogik), im Waldorfkindergarten Bamberg
e.V. (Waldorf-Padagogik) im nahe gelegenen Bam-
berg betreuen lassen

Die Gemeinde Memmelsdorf verfligt sowohl Uber
eine Grundschule mit den Grundschulklassen eins bis
vier als auch Uber eine Haupt- bzw. Mittelschule
( Ferdinand-Dietz Grund- und Mittelschule ) mit
Schulhdusern im Hauptort Memmelsdorf und den Ge-
meindeteilen Drosendorf und Lichteneiche
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoéglichkeiten

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Fir die Mittelschule bilden die Gemeinden Gundels-
heim und Memmelsdof einen Schulverbund. Zusam-
men mit den Gemeinden Litzendorf, Gundelsheim
und Scheldlitz bildet die Gemeinde Memmelsdorf ein-
en Mittelschulverbund ,0stlicher Landkreis®

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen funf bis neun, kann an der
Mittelschule Memmelsdorf -mit den Mittelschulklas-
sen sieben bis zehn- auch der mittlere Bildungsab-
schluss erlangt werden ( sog. Mittlere-Reife-Zug an
Hauptschulen ) wobei der Mittlere-Reife-Zug im ca. 8
km entfernten Schellitz angeboten wird

Die Gemeinde Memmelsdorf selbst verfligt Uber
keine weiterfihrenden Schulen

Fir den Besuch von weiterflihrenden Schulen wahlen
die Schuler der Gemeinde Memmelsdorf fur gewohn-
lich den Schulort Bamberg in ca. 6 km Entfernung

Das schulische Angebot dort umfasst sechs Gym-
nasien ( Calvius-Gymnasium, Dietzenhofer-Gymnasi-
um, E.T.A-Hoffmann-Gymnasium, Eichendorf-Gym-
nasium, Franz-Ludwig-Gymnasium und Kaiser-Hein-
rich-Gymnasium ), zwei Realschulen ( Graf-Stauffen-
berg- u. Maria Ward-Realschule ). Weitere staatliche
Realschulen fur den Landkreis Bamberg befinden
sich zudem in Hirschaid ( ca. 16 km Entfernung ), in
Schelilitz ( ca. 8 km Entfernung ) usw.

Die Otto-Friedrich-Universitat mit den Fakultaten
Geistes- und Kulturwissenschaften, Sozial- und Wirt-
schaftswissenschaften, Humanwissenschaften sowie
Wirtschaftsinformatik und angewandte Informatik ist
ebenfalls im ca. 6 km entfernten Bamberg zu finden,
bzw. die Friedrich - Alexander - Universitat — Erlang-
en-Nurnberg mit den Fakultdten Medizin, Natur-
wissenschaft, Philosophie, Rechts- u. Wirtschafts-
wissenschaft sowie Technik befindet sich im ca. 43
km entfernten Erlangen bzw. zum Teil im ca. 64 km
entfernten Nurnberg

Gute Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fur kurzfristige Einkdufe sind am Ort
bzw. in geringer Entfernung zum Bewertungsobjekt
gegeben ( z.B. Metzger, Backer usw.)

Weitere gute Einkaufsmdglichkeiten (u.a. fur kurz-,
mittel- u. langfristige Einkdufe ) bestehen zudem im
Gewerbegebiet am norddstlichen Ortsrand bzw. an
der Staatsstralle 2190 ( Edeka, Lidl, Rossmann, KiK
usw. )

Ebenso sind am Ort alle géngigen Dienstleister ( Fri-
sore, verschiedene Handwerksbetriebe, Tankstellen,
Banken- und Sparkassenfilialen usw. ) vorhanden
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Weitere hervorragende Einkaufsmoglichkeiten (eben-
falls aller denkbaren Warengruppen) bestehen er-
ganzend in der ca. 8 km entfernten Stadt Bamberg

Die Gemeinde Memmelsdorf bietet ihren Einwohnern
vielfaltige Mdglichkeiten der sportlichen Betatigung u.
der aktiven Freizeitgestaltung. Dies ist u.a. gewahr-
leistet durch die Seehofhalle ( Sport- u. Veranstalt-
ungshalle ), dem Sportgelande des SV Memmelsdorf
1923 e.V. ( Rasenplatze fir verschiedene Ballsport-
arten, Aschenbahn, Hartplatz usw. ) die Schulturn-
halle, das Burgerhaus, das Sportzentrum Schmitten-
au mit Baseballplatz der ,Memmelsdorf Barons® und
Skateranlage, dem Wohnmobilstellplatz, den Trimm-
Dich-Pfad ,Max-Gigglberger-Weg, das Hallenbad im
Gemeindeteil Lichteneiche, das Schiitzenhaus im Ge-
meindeteil Merkendorf usw.

Ebenso zeichnet sich die Gemeinde Memmelsdorf
durch ein vielfaltiges (auch internationales) gastro-
nomisches Angebot aus ( deutsche bzw. frankische
Klche, Brauerei-Gasthof bzw. Bierkeller, lItaliener,
Burger-Laden, mehrere Cafés usw. )

Als Sehenswirdigkeiten der Gemeinde Memmelsdorf
gelten insbesondere das Schloss Seehof ( ehemalige
Sommerresidenz und Jagdschloss der Bamberger
Furstbischéfe ) des Baumeisters Antonio Petrini, das
zwischen 1683 und 1693 erbaut wurde, die Pfarr-
kirche Maria Himmelfahrt ( Chorturmkirche aus dem
frihen 14. Jahrhundert ) sowie die zahlreichen Bau-
dankmaler ( z.B. das Gasthaus ,Drei Kronen® aus
dem 18. Jahrhundert )

Ebenfalls ist die nahe gelegene Stadt Bamberg mit
ihren zahlreichen Bau- und Kulturdenkmalern belieb-
tes Ausflugsziel der Bevolkerung der Gemeinde
Memmelsdorf

Weitere attraktive Freizeitmdglichkeiten bietet die
nahere Umgebung ( z.B. Freizeitpark Schloss Thurn
in Heroldsbach, Wander- und Radwandermdéglich-
keiten in die nahe gelegenen Naturparks ,Steiger-
wald“, ,Frankische Schweiz-Frankenjura® mit dem
.veldensteiner Forst’, dem Aischgrund mit seinen
zahlreichen Karpfenteichen und Naturseen usw. )

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

Neben den klassischen Sportvereinen bestehen hier
zahlreiche aktive Vereine u. Interessengemeinschaft-
en ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art )

Das Vereinsregister der Gemeinde Memmelsdorf
weist mehr als 60 aktive Vereine aus
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- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Die Gemeinde Memmelsdorf liegt innerhalb der sog.
Frankischen Toskana bzw. zwischen den Naturparks
.oteigerwald“ und ,Frankische Schweiz*

Des Weiteren ist die Gemeinde Memmelsdorf ein
zentral gelegener Ausgangspunkt in die umliegenden
Naherholungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks ,Hassberge®, ,Altmuhltal“, ,Fichtelge-
birge* sowie das Frankische Seenland mit dem
,Brombachsee®, dem ,Altmuhilsee”, dem ,Rothsee”
usw. sind mit dem PKW bzw. offentlichen Verkehrs-
mitteln in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Gemeinde Memmelsdorf ist durch eine allgemein-
medizinische Gemeinschaftspraxis (,Gesundhaus®),
weitere Allgemeinmediziner, eine Frauenarztin u zwei
Zahnarzte gewahrleistet

Ergénzend hierzu sind die verschiedensten Thera-
peuten niedergelassen ( mehrere Heilpraktiker, mehr-
ere Physiotherapeuten usw. )

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kdénnen zudem in den beiden ortlichen Apotheken er-
worben werden

Nachstgelegenes Krankenhaus ist das Klinikum Bam-
berg im ca. 6 km entfernten Bamberg

Erwahnenswert ist auch das Universitatsklinikum im
ca. 43 km entfernen Erlangen

Die Bevolkerungsstruktur der Gemeinde Memmels-
dorf ist mit rd. 70 % Katholiken Uberwiegend katho-
lisch gepragt und gehdrt zum Erzbistum Bamberg

Weitere 17 % der Bevolkerung gehért der evange-
lisch-lutherischen Konfession an, ca. 13 % der Ein-
wohner von Memmelsdorf haben einen anderen
Glauben oder sind konfessionslos

Im Haupt- bzw. Verwaltungsort Memmelsdorf ist ein
katholisches Gotteshaus vorhanden ( Pfarrkirche
Maria Himmelfahrt)

Eine Kirche fir die evangelische Bevolkerung von
Memmelsdorf befindet sich beispielsweise im ca. 2
km entfernten Gemeindeteil Lichteneiche ( Himmel-
fahrtskirche )

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Gebetshaus der Neu-
apostolen, Konigreichsaal der Zeugen Jehovas,
evangelisch - freikirchliche Gemeinde usw. ) sind zu-
dem im Stadtgebiet des ca. 6 km entfernten Bam-
berg vorhanden
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

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

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Der Landkreis Bamberg liegt im Herzen Frankens
zwischen dem Grofsraum Nurnberg-Furth-Erlangen
und den oberfrankischen Zentren Bamberg und Bay-
reuth. Die hervorragende infrastrukturelle Anbindung
wird durch Uberregional bedeutsame Verkehrswege
sichergestellt. In Nord-Sitd-Richtung ziehen sich die
Bundesautobahn A 73, die GroRschifffahrtsstralle
Main-Donau-Kanal und die Bahnhauptstrecke Mun-
chen-Berlin (zuklnftiger ICE Nirnberg-Erfurt) durch
den Landkreis Bamberg

Ebenso ist der Staatshafen Bamberg gut zu erreichen

Alle wichtigen Verkehrstrager mit schnellen Verbin-
dungen sind somit im Wirtschaftsraum vorhanden

Der Wirtschaftsstandort Memmelsdorf bzw. der des
Landkreises Bamberg ist gepragt von den klassisch-
en Bereichen des produzieren Gewerbes bzw. des
sekundaren Sektors. Zweitgroter Arbeitgeber ist der
Bereich Handel- u. Dienstleistung bzw. der tertiare
Sektor. Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer
Sektor spielt heute nur noch eine untergeordnete
Rolle

In der Gemeinde Memmelsdorf dominieren kleinere
Handwerks- bzw. Gewerbebetriebe, Dienstleistungs-
unternehmen und der Einzelhandel. GroRere bzw.
weitlaufige Gewerbegebiete sind nicht ausgewiesen

GroRere ortliche Arbeitgeber sind beispielsweise die
Fa. Josef Fosel GmbH sowie der Werner-Nostheide-
Verlage. Der grofdte Teil der Einwohner der Gemein-
de Memmelsdorf findet seinen Arbeitsplatz jedoch bei
den groRen Arbeitgebern im benachbarten Bamberg
( z.B. bei der Fa. Bosch, Wieland-Electric usw. ) oder
bei der Fa. Brose und Michelin in Hallstadt. Zahl-
reiche Einwohner von Memmelsdorf sind auch Be-
amte in den Bamberger Behdrden und Schulen

Bedeutender Wirtschaftsfaktor fir die Region Bam-
berg ist auch der Bereich Freizeit und Tourismus mit
rd. 170.000 Gasteankunfte alleine im Landkreis. Die-
se Branche profitiert vor allem von der landschaft-
lichen Einmaligkeit der nahe gelegenen Frankischen
Schweiz und dem kulturellen Erbe der Stadt Bamberg

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Bamberg liegt im
Berichtsmonat Marz 2024 bei rd. 2,70 % und liegt
damit unter der bayerischen Arbeitslosenquote von
derzeit rd. 3,70 % und deutlich unter der bundes-
deutschen Arbeitslosenquote von 6,00 %

370 %
370 %
320 %
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- Zentralitatsstufe

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Kein Ort mit zentralortlicher Bedeutung bzw. zentraler
Einstufung

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftzahl od. Kaufkraftindex genannt) des Land-
kreises Bamberg betragt 99,00

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

D.h. die Einwohner des Landkreises Bamberg verfu-
gen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 99 % gegen-
Uber der durchschnittlichen bundesdeutschen Kauf-
kraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Bamberg be-
tragt 101,4, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 1,4 % Uber den Einzelhandelsumsatzen
des Bundesdurchschnittes

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

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

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region)

FUr den Landkreis Bamberg ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 102,40

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBlere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsmoéglichkeiten

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Normale Siedlungs-/ErschlieBungsstra’e ( frihere
Hauptstrale )

Das Bewertungsgrundstick in der BahnhofstralRe ist
Uber ein gut ausgebautes Strallennetz problemlose
erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage“ bzw.
,Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz* )
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellflachen

- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Direkte Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick jedoch
nur Uber das Fremdgrundstick Fl. Nr. 22 mdglich
( entsprechendes Geh- u. Fahrtrecht sowie Ver- u.
Entsorgungsleitungsrecht in Memmelsdorf, Blatt-
stellen 3400 bis 3405 Abt. 1l/3 u. 4 eingetragen )

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h

Die StralRe im Bereich des Bewertungsgrundsticks
ist voll bzw. rel. aufwandig ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden ( einseitig jedoch rel. schmal und durch-
gehend nur durch abgesenkte Bordsteinkante von der
Fahrbahn getrennt )

Entlang der Ostseite der Bahnhofstra3e sind zudem
KFZ-Abstellplatze zwischen rel. jungem Strallenbe-
gleitgrin installiert

Befestigung Fahrbahn u. dstlicher Gehweg Bitumen-
Schwarzdecke, Befestigung westlicher Gehweg und
Stellplatzbefestigung entlang der Ostseite Beton-
Rechteckpflaster

Stralienlaternen sind in unregelmafligen Abstanden
installiert

Mittlere Fahrbahnbreite ( inklusive Gehwege und
Stellplatze ) im Bereich des Bewertungsgrundstucks
ca. 9,50 m

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

Zahlreiche Stellflachen sind hier entlang der Fahr-
bahn bzw. auf den vor beschrieben Stellplatzen vor-
handen

Der Parkdruck -zumindest zum Zeitpunkt des Orts-
termins- muss jedoch als rel. hoch eingestuft werden

Die vorhandenen Stellflachen sind kostenfrei und un-
terliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

- Breitbandkabel ( z.B. Vodafone GigaZuhause
Kabel mit bis zu 1000 Mbit/s im Download und bis
zu 50 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

Verkehrswertgutachten B 03/2024

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie
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2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- Strallenfrontléange

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten B 03/2024

- Wasser
- Gas
- Telefon

Annadhernd Trapezformig ( sh. Katasterplan in der An-
lage )

Die mittlere Grundstilicksbreite ( von Stiden nach Nor-
den ) betragt ca. 23,50 m im Mittel

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Osten nach
Westen ) betragt ca. 50,00 Meter

Annahernd ebenes Gelande bzw. minimal nach
Westen fallend ( Hohenunterschied von Osten nach
Westen maximal 1,00 m)

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung geht von tragfahigem Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB aus ( zumindest im be-
bauten Bereich)

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt Auf Grund der Hohenlage bzw. auf Grund
der Hohenlage zum nachstgelegenen Vorfluter (ver-
mutlich der Leitenbach bzw. der Grindleinsbach) ist
jedoch davon auszugehen, dass das Grundwasser in
geringer Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min jedoch nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstlck zwar nicht innerhalb ein-
es festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, aller-
dings befindet sich der nordwestliche Grundstticks-
bereich (jedoch nicht die Gebaude selbst) in einer
sog. extremen Hochwasserkulisse (HQextrem), was
mit einer seltenen Hochwassergefahr, der keine Jahr-
lichkeit fir Hochwasserabfliisse zugrunde liegt ( deut-
lich seltener als z.B. hundertjahrige Hochwasser) ein-
hergeht, d.h. eine Uberschwemmung der nordwest-
lichen Grundsticksecke ist bei extremen Hochwas-
serabflissen nicht ausgeschlossen (Wassertiefen von
bis zu 50 cm sind maoglich )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Bamberg
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt
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- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Bodendenkmal

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Lt. Auskunft des Landratsamtes Bamberg, ist das
Flurstick 21 der Gemarkung Memmelsdorf, im Alt-
lasten- Bodenschutz- und Dateninformationssystem
( AbuDis - Kataster nach BayBodSchG ) nicht gefiihrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen -z.B. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- wurden wegen der geringen
bzw. nicht vorhandenen Altlastenrelevanz nicht
durchgefihrt bzw. rechtfertigen die nicht vorhande-
nen Verdachtsmomente keine derartigen MalRnahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von ungestorten u. kontaminierungsfreien Bodenver-
haltnissen aus ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Keine bekannt. Die Wertermittlung unterstellt auch
hier ungestorte Bodenverhaltnisse

Soweit ersichtlich sind ca. 32 % des Grundstlickes
mittels der aufstehenden Baukérper versiegelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landesamtes flr Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Grundstick Fl. Nr. 21 der Gemarkung Memmels-
dorf kein Einzeldenkmal nach Denkmalliste dar ( auch
nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Gemeinde Memmelsdorf tangieren
Belange des Ensembleschutzes den Bereich des Be-
wertungsgrundstucks nicht

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

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpfle-
ge, ist der direkte Bereich um das Bewertungsgrund-
stiick nicht von einem Bodendenkmal tangiert
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- Umlegungs-, Flurbe- Lt. Angabe der Gemeinde Memmelsdorf ist das Be-
reinigungs- u. Sa- wertungsgrundstlick in keines der genannten Verfahr-
nierungsverfahren en einbezogen, bzw. alle zurtickliegenden MalRnahm-

en sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

- Beitragssituation Lt. Angabe der Gemeinde Memmelsdorf, ist die
Grundstucksflache in Bezug auf die Herstellung von

Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist das Bewertungs-
grundstick als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus
diesem Grund sind die ErschlieRungsbeitrage als ab-
gegolten zu bewerten

Nach Abschaffung der Stralenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezuglich in der Zu-

kunft mit keinen Beitragsforderungen zu rechnen

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt, wurde
lediglich stichpunktartig Gberpriuift

Nach Ricksprache mit der Gemeinde Memmelsdorf
u. nach Einsicht der Bauakte erscheint die formelle u.
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anla-
gen gewahrleistet bzw. entsprechen die Darstellung-
en in den in der Anlage beigefugten Aufteilungsplan-
en weitestgehend den tatsachlich vorgefundenen

Verhaltnissen (Abweichung sh. Plan in der Anlage)

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erflllte
Bauauflagen sind darliber hinaus weder der Gemein-
de Memmelsdorf noch dem Landratsamt Bamberg
bekannt bzw. sind solche augenscheinlich ersichtlich

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

den
- Stand der Bauleit- Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
planung 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-
), d.h., hier hat sich das Bau-
vorhaben hinsichtlich Art u. Maf} der baulichen Nutz-
ung, der Bauweise u. der Grundstucksflache die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren

bauten Ortsteile

Umgebung einzufligen ( Umgebungsorientierung )

Verkehrswertgutachten B 03/2024
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3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

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

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist die Ostliche Teil-
flache des Bewertungsgrundstiicks mit rd. 1.800 Qua-
dratmetern in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach offent-
lich/rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grund-
stick ist geordnet u. erschlossen

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

Lt. Aussage der Gemeinde Memmelsdorf bzw. ge-
maf Flachennutzungsplan handelt es sich um eine
gemischte Bauflache (M)

Gemal den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes bzw. nach der Eigenart der naheren Umge-
bung, handelt es sich um ein doérfliches Mischgebiet
(MD ) im Sinne des § 5 BauNVO

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen u. der Unterbringung von nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorg-
ung der Bewohner des Gebietes dienenden Hand-
werksbetrieben

Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe einschlieflich ihrer Entwicklungsmadglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

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

Kleinsiedlungen einschliel3lich 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 6rtliche Verwaltung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gemal Abs. 3 koénnen ausnahmsweise Vergnug-
ungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelas-
sen werden
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- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ )

- Zuldssige Geschoss-

flachenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten B 03/2024

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

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

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

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

§ 17 der BauNVO nennt 1,20 als Obergrenze fir die
Geschossflachenzahl in dorflichen Mischgebieten

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

§ 17 Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF 1) Wohnhaus 14,99 x 11,49 =172,24
+ 4,49 x 8,37 = 37,58
+ 550 x 5,74 = 31,57
+ 0,365x 5,37 = 1,96
Garage 6,365 x 5,10 = 32,46
BGF 2) Carport 11,50 x 5,00 = 57,50
BGF 3) Schuppen 2,75 x 5,50 = 1513
+ 8,50 x 3,50 = 29,75
zusammen = 378,19
Berechnung GRZ: 378,19 m?: 1.179 m? = 0,321 m?
GRZ tatséchlich: ~ 0,32 ( max. zul. 0,60)
BGF 1) Whn. EG ( sh. oben) =243,35
BGF 1) Whn. OG ( sh. oben) =243,35
BGF 1) Whn, DG 243,35 x 0,75 = 182,51
zusammen = 669,21
Berechnung GFZ: 669,21 m?: 1.179 m? = 0,568
GFZ tatsédchlich: ~ 0,57 ( max. zul. 1,20 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Kellergeschoss nicht zu berlcksichtigen, da dieses
groftenteils unterhalb der naturlichen bzw. festgeleg-
ten Gelandeoberflache liegt, bzw. die Deckenunter-
kante des Kellergeschosses im Mittel weniger als
1,20 m hoher liegt als die naturliche bzw. festgelegte
Gelandeoberflache
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- Erforderliche Stellpléatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Das Dachgeschoss des Wohnhauses hingegen ist zu
bericksichtigen, da dieses ausgebaut ist

Die Nebengebaude ( Garage am Wohnhaus, Carport
und Schuppen ) finden hingegen keine Berlcksichtig-
ung, da es sich um Anlagen im Sinne des § 20 Abs. 4
BauNVO sowie um Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO handelt

Auf dem Grundstlck sind zwei Garagenstellplatze so-
wie vier Uberdachte KFZ-Abstellplatze im Carport bei
sechs abgeschlossenen Wohneinheit realisiert bzw.
nachweisbar

Dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum
Nr. 4 ist einer dieser Stellplatze (im Carport) in Form
eines Sondernutzungsrechtes zugeordnet

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Gemein-
de Memmelsdorf sowie der Richtlinie des bayerischen
Staatsministeriums des Inneren flr den Stellplatzbe-
darf in der Fassung vom 12.02.1978 erflillt ist (zumin-
dest in Bezug auf das Sondereigentum Nr. 4)

Voll unterkellerte, zweigeschossige Eigentumswohn-
anlage mit ausgebautem Dachgeschoss (Krippel-
walmdach) sowie angegliederter, nicht unterkellerter,
eingeschossiger PKW-Doppelgarage mit nicht ausge-
bautem Satteldach

Im Nordéstlichen Grundstlicksbereich befindet sich
zudem ein Carport mit vier PKW-Einstellplatzen. Ein
weiteres Nebengebdude zur gemeinschaftlichen Nut-
ung ( Fahrradhalle, Tonnenstellplatz usw. ) befindet
sich im suddstlichen Grundstucksbereich

Die Anlage beinhaltet insgesamt sechs abgeschlos-
sene Wohneinheiten, zwei Garagenstellplatze sowie
vier KFZ-Abstellplatze im Carport

Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum Nr. 4
(Dreizimmerwohnung mit Kiche, Speisekammer,
Bad, Abstellraum und Balkon im 1. Obergeschoss,
links des Treppenhauses, samt Abstellraum im
Kellergeschoss)

Dem Sondereigentum Nr. 4 ist zudem ein KFZ-Ab-
stellplatz im Carport in Form eines Sondernutzungs-
rechtes ( Sondernutzungsrecht Nr. 4 ) zugeordnet

Neben den ublichen Gemeinschaftsflachen wie Aul3-
enanlagen, Verkehrsflachen sowie Technikrdume be-
inhaltet die Anlage zudem umfangliche Gemein-
schaftsflachen wie Trockenraum, Waschraum, Fahr-
rad- und Kinderwagenraum usw.
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- Deckennutzlasten

- Erweiterungsmdéglichkeiten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Sondereigentum Nr. 4

- Nutzflache ( NFL )

Sondereigentum Nr. 4
Sondernutzungsrecht Nr. 4

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Insgesamt Wohnung mit zweckmaRiger Grundrissge-
staltung und rel. hochwertiger Ausstattung und Haus-
technik

Die statischen Berechnungen u. Nachweise wurden
nicht eingesehen bzw. waren keine derartigen Unter-
lagen verfligbar

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemaly ihres jeweiligen
Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen

GRZ u. GFZ zwar nicht bestmoglich ausgenutzt, den-
noch keine sinnvollen Erweiterungsmaoglichkeiten er-
kennbar

Die Berechnung der Wohn- u. Nutzflache bzw. der
Flachen u. Massen wurde anhand der vorliegenden
Aufteilungsplane aus dem Besitz des Grundbuch-
amtes Bamberg durchgefiihrt

Fur die Ubereinstimmung aller MaR- u. Flachenanga-
ben in den in der Anlage beigefugten Planunterlagen
sowie der ermittelten Flachen und Massen kann den-
noch keine Gewahr ibernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) er-
mittelt

WFL demnach:
rd. 77 m? (Wohnung Nr. 4, 1. Obergeschoss links)

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

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

NFL demnach:

rd. 10 m? ( Kellerraum Nr. 4)
rd. 12 m? ( Stellplatz im Carport)

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

auf
5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) Wohnhaus ca. 1994
2) Garage ca. 1994
3) Carport ca. 1999
4) Schuppen unbekannt geschatzt ca. 1999
- Sanierung/Moderni-
sierung
1) Wohnhaus Erweiterung um eine Dachgaube ca. 2017
2) Garage -
2) Carport -—

3) Schuppen -—
5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom
29.02.2024 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

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

Des Weiteren sind Aussagen uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
verkleidete Decken, nicht sichtbare Konstruktionen u.d. ) nur bedingt méglich, 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 ordnungsgemalfie Ausfihrung u. Funktions-
fahigkeit wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich u. ohne
Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrswert nur pau-
schale Berucksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Wohnhaus

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-
zel- und Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Keller-
sohlplatte

- AuBBenwiénde Kellergeschoss Stahlbeton-Massivwande, Geschoss-
wande nicht feststellbar, vermutlich porosiertes HLZ-
Mauerwerk

- Innenwénde Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich KSL-

Mauerwerk, Geschosszwischenwande vermutlich
HLZ-Mauerwerk bzw. eventuell auch Gipskarton-Me-
tallstanderwande

Verkehrswertgutachten B 03/2024
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- Decken
Konstruktion
Aufbau
Untersichten

- Dach
Konstruktion
Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre
Warmedammung
Sonstiges

- Treppen
KG -DG

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentlren

- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung
Brennstoffbevorratung

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Nicht feststellbar, vermutlich schlaff bewehrte Stahl-
beton-Massivdecken ( vermutlich Filigrandecken mit
Uberbeton bzw. Fertigteildecken )

Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
Estrich bzw. schwimmender Anhydrit-Estrich

Decken vermutlich abgehangte Trockenputzflachen
mit hellem Farbanstrich ( z.T. mit Einbauleuchten )

Nadelholz-Dachstuhl (Pfettendachstuhl bzw. Krippel-
walmdach)

Beton-Dachsteine (Frankfurter Pfannen)

Kupferblech

Nicht feststellbar, vermutlich Mineralwolle zwischen
Sparren

Stahlbeton-Massivireppe mit Naturstein-Belag (Jura-
Marmor ) und lackiertem Stahlgelander

Mehrlagiger mineralischer Reibeputz mit abgetonter
Edelputzschicht
Maschinenputzflachen mit hellem Farbanstrich

Kunststoff-Isolierglas-Sprossenfenster (im Balkonbe-
reich bodentief ) mit Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen

Mechanische Kunststoff-Rollladen

Kunststoff-Flllungstir (auRen profiliert) mit Isolier-
glas-Lichtausschnitt

Kellergeschoss laminierte Holzturblatter (Holz-Nach-
bildung ) mit Futter und Verkleidung, innerhalb des
Sondereigentums Nr. 4 lackierte bzw. laminierte Holz-
turblatter (weil3), z.T. mit waagrechter Profilierung,
2.T. satinierte Ganzglastiren mit Futter und Ver-klei-
dung, vor Abstellraum und Speisekammer satinierte
Ganzglas-Schiebetur usw.

Kellergeschoss lackierte Estrichflachen, Treppenhaus
Natursteinbelage ( Jura-Marmor ), innerhalb des Son-
dereigentums Nr. 4 Laminatbelage, Nassraum kera-
mische Fliesen

Gas-Thermenheizung ( System ,Wolf‘, Baujahr ver-
mutlich ca. 1994, Nennwarmeleistung nicht feststell-
bar)

Zentral Uber Heizzentrale (Gas-Durchlauferhitzung)
Entfallt
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Heizkdrper

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

Gasleitungen

- Sanitéar
Sondereigentum Nr. 4

- Elektro

- Zubehor

- Besondere Bauteile

- Warmeschutz

- Schallschutz

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Pulverbeschichtete Stahlblech-Kompaktheizkorper
mit Thermostatventilen

Soweit erkennbar verpresstes Edelstahlrohr (Zustand
-soweit erkenn- bzw. beurteilbar- gut )

Nicht feststellbar, vermutlich Kupferleitungen ( Zu-
stand nicht beurteilbar, vermutlich altersgemaf nor-
mal )

Sanitaranschlisse vermutlich Hochtemperaturrohre
( Zustand nicht beurteilbar, vermutlich altersgemaf
normal ), Hauptfallrohre -soweit erkennbar- Guss-
rohre ( Zustand -soweit erkennbar- gut bzw. alters-
gemal normal) Grundleitungen nicht feststellbar, ver-
mutlich Kanal-Grundrohr ( Zustand nicht beurteilbar )
Verzinkte Stahlleitungen ( Zustand -soweit erkenn-
bar- gut bzw. altersgemaf normal )

Bad ( 1 bodengleiche Dusche, 1 Waschtisch, 1 WC, 1
Waschmaschinen-Anschluss ) im Duschbereich tir-
hoch-, ansonsten halbhoch gefliest, Kiiche ( Spllen-
und Spllmaschinenanschluss )

Soweit erkennbar, funktionsfahige E-Installation, den
einschlagigen EVU- u. VDE-Richtlinien entsprechend

Gesamte Installation unter Putz mit Fehlerstromab-
sicherung und Schutzkontakten

Strom- u. Lichtauslasse in ausreichender Anzahl vor-
handen

Keines feststellbar

Balkon vor Wohnzimmer Westseite ( auskragende
Stahlbeton-Massivplatte, Spaltklinkerbelag, verzink-
tes Stahlgelander mit Holzfullung )
Textil-Gelenkarmmarkise tber Balkon

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch mindestens DIN
4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 2. Warme-
schutzverordnung von 1982 sowie der 4. Heizungs-
anlagenverordnung von 1994 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar

Lt. vorliegendem Energieausweis fiur Wohngebaude
gemal §§ 16 ff EnEV, vom 15.07.2015 aus dem Be-
sitz der Hausverwaltung ( Aussteller Stadtwerke
Bamberg ) betrdgt der Energieverbrauchskennwert
88,6 kWh/(m2a), was im Wesentlichen der Energie-
effizienzklasse ,,C* entspricht

Keine besonderen Schallschutzmalinahmen erkenn-
bar (vermutlich zumindest Trittschallddmmung unter
Estrich vorhanden, Trennwand zur Nachbarwohnung
und zum Treppenhaus lediglich einschalig )
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- Brandschutz

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigung

Stutzwande

Bepflanzung/Grinanlagen

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Im Ubrigen vermutlich mindestens DIN 4109 ( Schall-
schutz im Hochbau ) der damals glltigen Fassung
entsprechend

Keine besonderen Brandschutzmafnahmen erkenn-
bar

Vermutlich jedoch mindestens DIN 4102 ( Brand-
schutz im Hochbau ) der damals gultigen Fassung
entsprechend

Die seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmelder -soweit erkennbar- vollstandig install-
iert

2) Garage

Beton-Streifenfundament bzw. Stahlbeton-Sohlplatte,
Umfassungswande vermutlich HLZ-Mauerwerk (innen
und aulen verputzt), Decke Uber EG vermutlich
schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecke, Nadelholz-
Dachstuhl (Satteldach), Eindeckung Beton-Dach-
steine (Frankfurter Pfannen), Rinnen und Fallrohre
Kupferblech, elektrisches Stahlblech-Sektionaltor
usw. (nicht Gegenstand der Wertermittlung )

3) Carport

Lasierte Nadelholzkonstruktion auf Beton-Einzelfun-
damenten bzw. auf Pfostentragern, grenzseitig und
im Bereich Zufahrt lasierte Nadelholz-Verkleidung,
ansonsten offen, Nadelholz-Dachstuhl (flach geneig-
tes Pultdach), Eindeckung Well-Acrylplatten, Rinne
und Fallrohr Kupferblech, Boden Beton-Verbund-
steinpflaster mit Rasenfugen usw. (nur Stellplatz Nr. 4
Gegenstand der Wertermittlung )

4) Schuppen

Grenzseitige Wand Mauerwerk auf Beton-Streifen-
fundament, ansonsten lasierte Nadelholz-Konstruk-
tion auf Beton-Einzelfundamenten bzw. auf Stahl-
Pfostentragern, ca. 2/3 offen, ca. 1/3 Holz-Einhaus-
ung, Nadelholz-Balkenlage (Pultdach), Eindeckung
Beton-Dachsteine, Rinne u. Fallrohr Kupferblech, ein
Holz-Sprossenfenster, eine Holz-Brettertir, Boden
Beton-H-Pflaster usw.

Zufahrten u. Zugange graues Beton-Verbundstein-
pflaster ( H-Pflaster ), Hausvorplatz rotes Beton-
Rechteckpflaster, vor Schuppen bzw. Tonnenstell-
platz Beton-Plattenbelage

Entlang der Nord- u. Sudgrenze Mauerwerkssockel
mit Beton-Plattenabdeckung

Praktisch ausschlieRlich Rasenflachen, einige wenige
Busche bzw. Hecken
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- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische

Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel- u.
Bauschéaden

- Tierischer Schadlingsbefall

- Pflanzlicher Schadlings-
befall

- Gesundheitsgefdhrdende
Baustoffe

- Bauunterhalt

Durchaus gunstige Verhaltnisse, Hauptbelichtungs-
richtung des Sondereigentum Nr. 4 Siden, Wohn-
zimmer mit Balkon auch westbelichtet, Kinderzimmer
und Bad ausschliel3lich Ostbelichtet

Durchschnittliche Baukoérper ohne architektonische
Besonderheiten, eher Zweckbau mit teilw. Repara-
turanfalliger Detailausbildung

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

Anstrichmangel an Holzteilen (Ortgange, Balkon-
bristungen usw. )

Gastherme offensichtlich nur eingeschrankt funktions-
fahig

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.3. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

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

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe ( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd
usw. ) hat sich beim Ortstermin nicht ergeben

Insgesamt nicht ungepflegter Baukorper in altersge-
maflem Normalzustand, durchgreifende Modernisier-
ungen am Gesamtobjekt jedoch nicht durchgefiihrt,
Innenausbau des Sondereigentums Nr. 4 annahern
neuwertig bzw. sehr gepflegt

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Sondereigentum Nr. 4 handelt es sich um eine Dreizimmerwohnung mit Kiche,
Speisekammer, Bad, Abstellraum und Balkon im 1. Obergeschoss, links des Treppen-
hauses, samt Abstellraum im Kellergeschoss, innerhalb einer voll unterkellerten, zweige-
schossigen 6-Familien-Eigentumswohnanlage mit ausgebautem Krippelwalmdach ( zwei

Wohneinheiten je Geschoss )

Dem Sondereigentum Nr. 4 ist zudem ein KFZ-Abstellplatz im Carport in Form eines Son-
dernutzungsrechtes ( Sondernutzungsrecht Nr. 4 ) zugeordnet

Verkehrswertgutachten B 03/2024
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Neben den Ublichen Gemeinschaftsflichen wie Aulenanlagen, Verkehrsflichen sowie
Technikrdume beinhaltet die Anlage zudem umfangliche Gemeinschaftsflachen wie
Trockenraum, Waschraum, Fahrrad- und Kinderwagenraum usw. (z.T. abweichend zu
den Aufteilungsplanen intern aufgeteilt )

Insgesamt nicht unangenehme, jedoch auch larmbelastete Wohnlage zwischen Altort und
Bundeaustobahn 70 bzw. am westlichen Ortsrand von Memmelsdorf. Zudem Nahe zur
Metropolregion Nurnberg, der Stadt Erlangen, usw. und guter Verkehrsanbindung an die
Bundesautobahnen 70 und 73

Sondereigentum Nr. 4 mit Sondernutzungsrecht Nr. 4 auf unbestimmte Zeit vermietet
7.0 Wertermittlung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewoéhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive
Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebaulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-
mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In die-
sem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begrinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode (arithmetisches
Mittel ) aus Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )
Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus

ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundsticken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschisse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich“ beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )
Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentumer, Nutzer bzw. kinftigem Er-

werber das 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 Grundstlicken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

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

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit zuge-
horigem Keller-Abstellraum ( Sondereigentum Nr. 4 ) und einem KFZ-Abstellplatz inner-
halb des Carports ( Sondernutzungsrecht Nr. 4 )

Derartige Objekte werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle nicht aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. steht bei Erwerb/Kauf eher die mogliche Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund. Derartige Immobilien stellen heute praktisch
reine Renditeobjekte dar

Grundsétzlich ist der Wert einer derartigen Immobilie vorrangig aus Preisvergleichen ab-
zuleiten. Geeignete, zeitnahe Vergleichskaufpreise -in ausreichender Anzahl- sind jedoch
nicht verfigbar bzw. sind die beim Gutachterausschuss verfiigbaren Vergleichspreise
statistisch unbereinigt u. damit ungeeignet

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht lediglich die Moglichkeit den Wert der Sonder-
eigentumseinheit Nr. 4 mit Sondernutzungsrecht Nr. 4 aus marktkonformen Daten, mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens nach den §§ 17- 20 ImmoWertV abzuleiten

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert flhrt. 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
( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die
ortlichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

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

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

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte im Bereich des Landkreises Bamberg ( Stand 01.01.2022 ) nennt flir die
Bodenrichtwertzone 22270101 einen Bodenrichtwert von 270.- €/m? fir Wohnbauflachen
fur Einfamilienwohnhauser bei offener Bauweise ( auf das Bewertungsgrundstiick bzw.
das Mehrfamilienwohnhaus anwendbar )

Bei dem genannten Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Verkaufs-
preise, wobei die Anzahl der zu verzeichnenden Verkaufsfalle -derartiger oder ahnlicher
Grundstlicke- in den vergangenen Jahren eher gering war bzw. haben vergleichbare Ver-
kaufe nicht stattgefunden

Ebenso ist der Richtwert zwar nicht nach GrundsticksgroRe, GFZ, GRZ u. BMZ bereinigt,
dennoch sind andere zeitnahe Quellen ( fUr unmittelbar vergleichbare Objekte/Grund-
stiicke ) nicht verfiigbar, sodass eine Orientierung an diesem Wert erforderlich erscheint

Der Wert der bestehenden Erschliefung und die Beitrdge nach dem KAG sind in diesem
Richtwert ausdrucklich enthalten

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist nicht moglich bzw.
erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erhebungen
im Zeitraum zwischen Anfang 2022 u. dem Wertermittlungsstichtag durchgefihrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Bamberg
( Richtwertzone 22270101 ) mit 270.- €/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

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

Bodenwert FI. Nr. 21 ( zum 29.02.2024 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (RW-Z. 22270101 ) : 270.- €/m? (ebf.*)
Grunds’ﬁ]cksgréf&e It. Grundbuch : 1179 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) : 318 330.- €
Daraus 141,279/1.000 Miteigentumsanteil SE Nr. 4 ;. 44 973.- €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 4 ( zum 29.02.2024 ) : 44 973.- € (ebf.”)
Jebp - erschliungebeiragepfichi

7.3 Ertragswert

7.3.1 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
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7.3.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

Dies ist darin begrundet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den
Ertragswert eingeht. D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50
Jahren sind Fehler in der Bodenwertermittiung 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 verein-
fachte Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Er-
tragswert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden (im vorliegenden Bewertungsfalle sind derartige Flachen jedoch nicht vor-
handen)

Ergebnis Bodenwert(-anteil ) sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4
7.3.3 Ermittlung der vermietbaren Fldachen

Grundlage fur die Ermittlung der vermietbaren Flachen ( Sondereigentum 4 ) ist die in der
Anlage beigefugte Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverord-
nung 2004 ( WoFIV 2004 )

Ebenso stellt der KFZ-Abstellplatz im Carport ( Sondernutzungsrecht 4 ) eine vermietbare
Flache dar, der jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr Ublich- zum Stlckpreis gewertet wird

7.3.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsublich ver-
gleichbaren Mietertrage, bezogen auf einen Quadratmeter, multipliziert mit der vermietba-
ren Flache, bezogen auf ein Jahr ( ordnungsgemaflie Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt )

Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Untervermietungen usw. )
sind ebenfalls zu berlcksichtigen

Das Sondereigentum Nr. 4 mit Sondernutzungsrecht Nr. 4 ist seit dem 01.06.2022 zu ein-
em monatlichen Mietzins (netto-kalt) von 950.- € ( hiervon entfallen 50.- € auf den Stell-
platz im Carport ) auf unbestimmte Zeit vermietet. Hierzu hat der Mieter eine Vorauszahl-
ung auf die umlagefahigen Betriebskosten in Hoéhe von 150.- € je Monat zu leisten. Die
Kosten fur Strom, Gas u. Internet tragt der Mieter selbst

Lt. Mietvertrag hat der Mieter zu Beginn des Mietverhaltnisses eine Kaution in Héhe von
3.000.- € geleistet. Wer im Besitz dieser Mietsicherheit ist, bzw. wie diese verwaltet wird,
ist dem Sachverstandigen unbekannt

Lt. Angabe der Hausverwaltung betragt die Héhe des monatlichen Hausgeldes flir das
Sondereigentum Nr. 4 mit Sondernutzungsrecht Nr. 4 derzeit 165,28 €

Die Hohe der Instandhaltungsrucklage fur das Sondereigentum Nr. 4 mit Sondernutzungs-
recht Nr. 4 ist nicht bekannt, die jahrliche Zufihrung zur Instandhaltungsriicklage betragt
jedoch 627,38 €

Der Eigentumer der Sondereigentumseinheit Nr. 4 mit Sondernutzungsrecht Nr. 4 soll
keine Rickstande gegenlber der Eigentimergemeinschaft haben

Lt. Angabe der Hausverwaltung ist derzeit eine MalRnahme an der Immobilie geplant, die
nicht Uber die bestehende Instandhaltungsriicklage abgedeckt ist bzw. die eine Sonder-
umlage erfordert ( Einbau einer Warmepumpe )
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Die Hohe dieser Sonderumlage soll sich auf ca. 10.000.- € (vermutlich je Wohnung) be-
laufen

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

Auf einen qualifizierten Mietspiegel oder ahnliche der Mietpreisfindung dienende
amtliche Instrumente kann fur den Landkreis Bamberg bzw. fir die Gemeinde
Memmelsdorf selbst nicht zurtickgegriffen werden

Eigenen regelmaligen Marktbeobachtungen sowie Informationen diverser als kom-
petent eingestufter Stellen zufolge liegen die derzeitigen Nettomieten fur Wohnraum
u.a. im ndheren Umfeld des Schatzobjektes Uberwiegend zwischen ca. 8,00 EUR/m?
und ca. 11,00 EUR/m?, in Einzelfallen auch etwas dartber

Zur Frage, in welchen Bereich innerhalb der dargelegten Preisspanne/m? das
Schatzobjekt einzugliedern ist, erscheinen unter explizitem Hinweis darauf, dass die
Marktmiete ebenso wie bspw. der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittel-
bare GroRe darstellt, u.a. folgende Uberlegungen angebracht:

Das Anwesen befindet sich in einer als Wohnstandort sehr beliebten Gemeinde mit
der Nahe zur Metropolregion Nirnberg und unmittelbarer Nahe zur Stadt Bamberg

Hinweise auf signifikant zu Lasten der Wohnqualitdt gehende Umgebungseinflisse
(Nachbarumfeld) liegen nicht vor (von gewisser Larmbelastung durch Nahe zur BAB
70 abgesehen)

Das Grundstick ist entsprechend dimensioniert, ansprechend geschnitten, allem An-
schein nach ausgezeichnet besonnt und bietet einen recht reizvollen Ausblick

Die Bebauung weist u.a. als ,marktgangig“ zu bezeichnende Wohn-/Nutzflachenver-
haltnisse, eine zweckmafige Grundrissgestaltung sowie eine insgesamt zufriedenstell-
ende bzw. gute Ausstattung auf

Nicht zuletzt scheinen die Wohnraummieten mittlerweile auch im Umland nur eine
Richtung zu kennen und zwar jene nach oben

In der Gesamtschau wird die Vermietbarkeit selbstverstandlich als mdglich und weitest-
gehend unproblematisch eingestuft

Im Falle des Sondereigentums Nr. 4 (Wohnung) halte ich die Mietansatze des qualifizier-
ten Mietspiegels der Stadt Bamberg ( Stand 20.03.2024 ) fir angemessen, da Mietniveau
in Memmelsdorf dem in Bamberg &hnelt bzw. gleicht

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei einer Baujahrsklasse (Datum der erst-
en Bezugsfertigkeit) zwischen 1995 und 2009 bei einer Wohnungsgrofie zwischen 66 bis
unter 90 Quadratmetern von 7,29 bis 9,49 €/m? genannt

Aufgrund des teilmdblierten Zustandes ( Schranke, Einbaukiche mit Elektrogeraten, Vor-
hange usw.) halte eine Orientierung am oberen Wertniveau zuzuglich 5 % fur ange-
messen (mithin rd. 10,00 € je Quadratmeter Wohnflache nach Wohnflachenverordnung)

Fur den KFZ-Stellplatz im Carport (Sondernutzungsrecht Nr. 4) sollten pauschal 50.- € je
Monat realisierbar sein

Fur den Keller-Abstellraum sind keine separaten Mieten erzielbar

Verkehrswertgutachten B 03/2024
Eigentumswohnung mit Carport-Stellplatz in Memmelsdorf Seite: 33 von 56



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

7.3.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung Nr. 4 77 m? 10,00 770,00 9 240,00
Carport-Stellplatz Nr. 4 pauschal 50,00 600,00
Summe( Rohertrag ) 820,00 9 840,00
Rohertrag gerundet 9 840,00

7.3.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 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 verbrauchs-
bedingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaRlichen 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 Ver-
waltungskosten gehdéren auch die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses u. der Geschaftsfliihrung

-Ilnstandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden muissen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumaflinahm-
en, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder ander-
er auf die Dauer benutzbarer Raum geschaffen wird

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten u. Pachten, Vergitungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Rdumung

7.3.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Ertragsvervielfaltiger enthalten ist, wird diese bei den Be-
wirtschaftungskosten 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 3 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 ) nennt einen Betrag von hdchstens 410,93
€ je Eigentumswohnung u. héchsten 44,83 € je Garage bzw. Stellplatz u. Jahr
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Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 4,63 % ( tatsachliche Verwaltergebuhr-
en 180.- €/Jahr, d.h. 1,83 % des Rohertrages )

Gewahlte Verwaltungskosten SE Nr. 4 + SNR Nr. 4: 2 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 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 Gebaudenutzung, der Ortsgrofe u. der Bezugsfertigkeit
von 15 % des Jahresrohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von 13,45 € je Quadrat-
meter Wohnflache u. Jahr, fir Wohnungen deren erste Bezugsfertigkeit am Ende des Ka-
lenderjahres mehr als 22 Jahre, jedoch nicht mehr als 32 Jahre zurlckliegt, abzuglich ein-
es Betrages von 1,57 € je Quadratmeter wenn der Mieter die Kosten der kleineren In-
standhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder dhnliche Abstellplatze hochstens 101,62 € ( inklusi-
ve der Kosten flir Schonheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 10,32 % ( tatsachliche Instandhaltungs-
rucklage 627,38 €/Jahr, d.h. 6,38 % des Rohertrages )

Gewahlte Instandhaltungskosten SE Nr. 4 + SNR Nr. 4: 10 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Diese Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wirdigen. Bei einer Ricklage von 2 % des
Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungsfall lediglich ca. 197 .- € jahrlich an-
gespart

Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung ergeben
sich jedoch Betrage weit jenseits von 2 Prozent

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich ein Mieterwechsel statt-
findet, der eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge hat, 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 héheren Betrag. Im Ubrigen mussen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewidhltes Mietausfallwagnis SE Nr. 4 + SNR Nr. 4: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK SE Nr. 4 + SNR Nr. 4: (2% +10% +3%)=15%

7.3.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes geméaB § 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
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7.3.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Beriick-
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
Liegenschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstuckes

Auswabhl des Liegenschaftszinssatzes

Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschissen ermittelten Werte zuriickzugreifen. Allerdings wurden von dort keine ent-
sprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erforderlich auf entsprechende Durchschnitts-
werte fir vergleichbar genutzte Grundstiicke zurtickzugreifen

GemalR Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 werden verschie-
dene Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit von Grundstlicksart u. der strukturellen Ab-
hangigkeit genannt

Fur Eigentumswohnungen aulerhalb des stark landlich gepragten Bereiches wird dort ein
Zinssatz von 3,50 % vorgeschlagen

Wegen der noch rel. hohen Nachfrage nach derartigen Renditeimmobilien sowie des noch
rel. niedrigen Kapitalmarktzinses halte ich eine Reduktion um 1,00 % flir angemessen

Gewidhlter Liegenschaftszinssatz demnach 12,50 %

7.3.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.759, Abb. 5 betragt die durch-
schnittliche, wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir derartige Gebaude ( frei finanziertes
Mietwohngebaude ) bei ordnungsgemaler Instandhaltung ( im vorliegenden Bewertungs-
fall weitestgehend gewahrleistet ) 60 — 80 Jahre ( je nach Qualitat der Ausflihrung u.
Intensitat der Nutzung )

Ich halte eine Orientierung am oberen Wertniveau -also 80 Jahre- fir angemessen (u.a.
wegen des rel. guten Pflegezustandes )

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich demnach wie folgt:

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ( 80 Jahre ) - Gebaudealter ( 30 Jahre ) = wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer ( 50 Jahre )

Gewihlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer demnach : 50 Jahre*

*) zur Vereinfachung RND Stellplatz wie RND Wohnhaus
7.3.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag
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7.3.12 Rentenbarwertfaktor geméaB § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes. Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV ( zu
§ 20 ) tabelliert u. wird von dort ungeprift tbernommen

Vervielféltiger bei 50 J. RND u. 2,50 % Liegenschaftszinssatz : 28,36

7.3.13 Bauméngel u. Bauschédden

Sollten bei den Gebaulichkeiten Mangel u. Schaden vorhanden sein, die nicht in einem
eventuell niedrigeren Mietpreis bzw. in einer verkurzten Restnutzungsdauer bertcksichtigt
sind, bzw. die den bestimmungsgemafien Gebrauch beeintrachtigen, missen diese ge-
sondert, nach den gewohnlichen Herstellungskosten vom Gebaudeertragswert in Abzug
gebracht werden

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 flir 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

Wie bereits beschrieben, sind keine wertrelevanten Mangel und Schaden erkennbar,
lediglich flr die anstehende Sonderumlage fiir den Einbau einer Warmepumpe in Hohe
von 10.000.- € halte ich einen Abschlag von 6.000.- € ( Differenz aus Kosten flr normale
Therme und Kosten fir Warmepumpe) fur erforderlich

Baumaéngel- u. Bauschéaden :6000.-
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7.4 Ertragswert

7.4.1 Ertragswertberechnung: Sondereigentum Nr. 4 und Sondernutzungsrecht Nr. 4

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.3.5 ( Seite 34) € 9 840.-

Bewirtschaftungskosten

(15 % aus 9 840.-) sh. Pkt. 7.3.7 ( Seite 35) € - 1476.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.3.8 ( Seite 35) € = 8 364.-

Verz. des Bodenwertanteils

(2,60 % aus 44 973.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.3.9 € - 1124.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.3.11 ( Seite 36) € = 7 240.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.3.12 ( Seite 37) X 28,36

Gebéudeertragswert € = 205 326.-

Méngel u. Schéiaden sh. Pkt. 7.3.13 ( Seite 37) € - 6 000.-
+

Bodenwertanteil

( SE Nr. 4 + SNR Nr. 4) sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 44 973.-

Rechnerischer Ertragswert

(SE Nr. 4+ SNR Nr. 4) € = 244 299.-

Ertragswert SE Nr. 4 + SNR Nr. 4 gerundet € 244 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnflédche von:

(244 000.- : 77 m?) 3 169.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(244 000.- : 9 840.-) 24,80

8.0 Verkehrswert

8.1 Definition des Verkehrswertes

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

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

auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kadufer noch Verkéau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. allein objektive MaB3stidbe preisbe-

stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Ertragswert: ( sh. Seite 38)

244 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf der Seite 38 unter Punkt 7.4.1 durchgeflihrte Ertragswertverfahren stellt die
Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfur sind auf Seite 30 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt
Auf die vergleichende Heranziehung eines weiteren normierten Wertermittlungsverfahrens
( z.B. dem Vergleichswertverfahren ) wurde wegen unzureichender Vergleichspreise bzw.
unzureichender Berechnungsparameter verzichtet

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle stellt der rechnerische Ertragswert auch gleichzeitig den
Verkehrswert dar, d.h. eine 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 érilichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (29.02.2024)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Memmelsdorf, Fl. Nr. 21 ( Son-
dereigentum Nr. 4 mit Sonder-
nutzungsrecht Nr. 4 ) : 244.000.- €

in Worten: zweihundertvierundvierzigtausend 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, 20.04.2024

g™

. .

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

*) Inklusive Wert des Zubehors ( insgesamt 5.750.- €/sh. Aufstellung Seite 2 )
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: Sondereigentum Nr. 4 ( Wohnung Obergeschoss links )

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?
Flur 7,55 X 1,20 9,06
+ 1,35 X 1,20 1,62
Abstellraum 1,70 X 1,50 0,80 x 0,25=0,20 2,35
Wohnzimmer 4,40 X 6,26 27,54
Klche 2,50 X 4,15 10,38
Schlafzimmer 3,45 X 4,15 14,31
Kinderzimmer 4,15 X 2,70 11,21
Balkon 3,90 X 1,40 x V2 2,73
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 79,20
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,38
Anrechenbare Wohnflache 76,82
Wohnflichegerundet 77,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )
Gebdude: Sondereigentum Nr. 4 ( Keller-Abstellraum )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Keller 4 5,50 X 1,80 9,90
Summe 9,90
___ — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 9,90 m?%rd. 10,00 m*
Gebaude: Sondernutzungsrecht Nr. 4 ( KFZ-Abstellplatz im Carport )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Stellplatz 4 5,00 X 2,30 11,50
Summe 11,50
R — )

Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF)

11,50 m%rd. 12,00 m*
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9.4 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
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9.5 Ortsplan

=
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9.6 Lageplan (M 1:1.250)
-~ o N

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.7 Aufteilungspldne (M 1 : 200 ): Grundriss Keller- u. Erdgeschoss
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Blau = Gemeinschaftseigentum
Giin = Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrecht Nr. 4
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Grundriss Obergeschoss
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9.8 Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS  womgebice

gemaR den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

cotobis 14072025 Registriernummer * BY-2015-000573104 @

T
Mehriamilienhaus

Bahnhofstralie 13a, 96117 Memmelsdorf

Gesamies Gebdude
1996

1996

6
‘no.o m? X nach § 18 EnEV aus der Wohnflache ermitien 1‘

1

-

Ermeuerbare Energien At - Verwendung: -

Artder Lifung /Kahlung |3 Fensterdifung 1 Luflungsaniage mit WarmerGckgewinoung () Anlage zur
1 Schachiiiftung 0 LWO ohne wfmenbdtgamrumg Kahiung
Anlass der Ausstellung | O Neubau (1 Modeenisierung [1 Sonstiges
des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (fraiwdllig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermitteit werden. Als Be-

zugsfiache dient die energetische Gebldudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen

Wohnflichenangaben unterscheidet Die angegebenen Vergleichswerte sollen uberschidgige Vergleiche ermogli-

chen (Erfduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modermisierungsempfehlungen (Seita 4).

] Der Energieausweis wurde aul der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstet (Energie-
tedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt, Zusatziiche Informationen zum Verbrauch sind
fremillig.

W Der Energieausweis wurde auf der Geundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhabung Bedarl/Verbrauch durch [ Eigentiimer X Ausstelier
) Dem Enargieausweis sind zusatziiche Informationen zur energetischen Qualitit baigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energleauswels dient lediglich der Informaton. Die Angaben Im Energieausweis beziehen sich aul das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieauswels ist lediglich dafur gedacht,
einen Gberschiagigen Vergleich von Gebauden zu ermoglichen.

T T ———— = ———— e ST e

Ausstelier

Stadtwerka Bamberg Energie- und Wassarversorgungs ...

Peter Palatzky Dipl -Ing (FH)
Margaretendamm 28 . /
96052 Bamberg 15.07.2015 ReY4s
Ausstellungsdatum des Aussielers

" Datum der angewendelen EnEV. gegebenenfais angewendaten Anderungsverordnung ur EnEV ¥ Bei nicht rechizeitiger Zutedung
WMMW(Q17m4m4w5€ﬂ1nmmmu~mw.dnw“mmmn
Eingang nachiragich enzusetzan ' Mehrfachangaben magich ' be Warmenetzen Baujshr der Ubsrgadestation
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ENERGIEAUSWEIS c womgesiae

gemah den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer * BY-2015-000573104 @

Energiebedarf

CO,Emissionen kg/m*-a)

Anforderungen gemill EnV '

Prmareneroededard

I5t-Wert KWhim*a) Anfoederungswen KWhim™a) ) Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energelische Quailtat der Gebdudehite -’ O Varfatvon nach OV 10500

Ist-Wert WIm*K)  Anforderungswert WAMm*K) [J Regelung nach § 3 Assatz 5 EnEV
Sommedicher Wammeschuiz (bei Nawbay) [ eingehatten D Versinfachungen nach § 8 Abs. 2 EnEV

Angaben zum EEWarmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des
Wwwummem

Rien-Warmegesetzes (EEWGrmeG) ANl c | o
0 28 S 75 100 125 150 175 200 225 >250

. fan—_—c M -—
%

Ersatzmafnahmen ©

Die Anforderungen des EEWSmeG werden durch die

7, J;?T?-
FE6 qtgf([i},‘{!}ff

EEWRmaG arflii, '
] Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWameG

ver rften Anfor gy der EnEV snd

AT Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
[ Cie n Verdindung mit § 8 EEWErmeG um %

verschicfian Anfordenungswents der EnEV sind Die Energesinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiobedarts

engehatien untarschiediche Vedahren zu, die n Einzelfall nu unterschisdichen Ergeb-
Verschitrfter Anforgerungswernt nissen fUhren kdnnen, insbesondere wegen standardisierier Randbedingungen
Primaranargiabedcart KWhim*3) rauben die angeg wn Werte keine Rickschiisse auf den tatsachichen
Verschiarfter Anforderu Ensrgevertrauch. Die ausgewiesenan Bedarfuwens der Skala snd speafische
f3r dhe arserpetache DS dof Waerle nach der EnEV pro Ouadratmeter Gebdudenuerfische (A.) de m
Getiudatins H,' WiIm* K} Aligemenen grofler ist als de Wohnfliche des Gebsudes.

sishe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energeauswaises . siehe Fuilncte 2 auf Seile 1 des Energinausweses T trawdlige Angabe
* nur pes Neubau sowie bl Modermisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV * nur bei Neubau
¥ rwr be: Neubau im Fall der Arwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmaG EFH Einfamiionhaus, MFH. Mahrfamibiennaus
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ENERGIEAUSWEIS & vomgetice

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer BY-2015-000573104 @

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
8868  kWhim*a)
SR
0 25 100 125 150 175 200 225 >250
874  KWhim®"a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

88.6 kKWh/(m*a)

280220%5

| |
Zeitraum Primar- | Antel
; Energieverdrauch Anted Haizung Kima-
| Energietrager’ enargie- Warmwasser
von bis P [kWh] [KWh] fxwWnj fakior
o1 tnzo;z—* Erdgas E NI 187746 57600 | 130118 | 103
! [ g |

1

Die medelihaft emmittiellen Verglechswerta baziehen sich
ad Gebiude, In denen Warme Rir Mezung und
Wammwasser durch Heizksssel im Gebaude beredgesteit
wird.

Soil an Energaverbrauch enes mit Fam- oder Nahwarma
beheizten Gebiudes vergichen werden, ist zu beachten

S éf dass hier normalorweise e um 15 - 30 % geringerer
Energiaverbrauch als ber  vergieichbaren Gebduden ma
Kasseihezung zu erwaran st
Erlauterungen zum Verfahren

Das Verahren zir Emittiung des Energieverbrauchs ist duch die Energiesinspasverordnung vorgegesben D Werte der Skala sed
spexifische Werta pro Oy eter Gebaudenutzfliche (A) nach der Enerpesinsparverordnung, die im Algemenen groller st sls de
Wohrfische des Gebiudes Der tatsachiichs Energievarbrauch enar Wohnung oder eines Gobiudes weicht inshesonders weogen des
Witlerungsenflusses unt sch anderncen Nutzerverhaltens vom angagebenen Energieverbrauch ab

! siehe Fullnote 2 auf Seite 1 des

' sehe Fullnote 1 suf Seite 1 des Energeaviweises Energrasusasicas
* EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehriamilionhaus

' gegebenenfals auch Leemstandszuschlige, Warmwasser-oder Kihlpauschale in kWh
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ENERGIEAUSWEIS « womgesiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Empfehlungen zur kostongﬁnsﬁgon Modernisierung

Mafinahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich ) nicht maglich

(freiwillige Angaben)
‘ geschatzie
Zusam::mhang | Einges. | Soschatzte
mit groBerer | mai- m.

Sofern gegen den unbeheizten
Speicher grenzend: Dammung auf
Kaltseite oder in abgehangter Decke

2 AuBlenwande Gaf. bei Sanierung der Auienwand: 4 o
Aufiendammung

3 Kellordecke Dammung der Kellerdecke aul 8] -4
Kaltseite

1 weitere Empfehlungen auf gesondaertem Blatt “— —
Hinweis: Modgermsierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen ledighch der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung. ) 7
" | Stadtwerke Bamberg Energie- und Wasserversorgungs GmbH, Pater
| Patatzky Dipl.-Ing (FH)

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bevunter.

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

—————— = _—
' sishe Fulinole 1 auf Saite 1 des Erergleausweises * gane Fullnote 2 auf Sete | des Energeausweises
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ENERGIEAUSWEIS s worngessue

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom y

18. November 2013

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerhedlichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt warden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaf dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudetell zu beschrinken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzeinen § 22 EnEV), Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe .Gebaudeteil” deut-
lich gemacht.

Emeuerbare Energlen — Seite 1
Hier wird darGber Informiart, wollr und in weicher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energisbedarf -~ Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres- :
badarf und den Endenerglebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundiage der Bauunterlagen baw. gebaudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisiertan Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhaiten, standardisients Innantemperatur und innere Warme-
gewinne usw,) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litdt des Gebaudes unabhingig vom Nutzerverhallen und von
der Wetterlage beurteilen. insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen eriauben die angegedbenen Werle
keine Ruckschlisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf ~Seite 2

Dar Primdrenargiebedar! bildet die Energieefizienz des Ge-
bdudes ab. Er berlcksichitigt neben der Endenergie auch die
sogenannie Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Vertedung,
Umwandlung) der jeweds eingesetzten Energielrdger (2.8.
Heizol, Gas, Strom, ermeuerbare Energien eic.). Ein kieiner
Wert signalisiart einen geringen Bedarf und damit eina hohe
Energieeffizienz sowe eine die Ressourcen und die Umweit
schonende Energienutzung. Zusadtzlich konnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO’-Emissionen des Gebaudes
freiwiliy angegeben werden.

Enargetische Qualitat der Gebaudehulle ~Seits
en ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungs fidchebezogene Transmissionswarmeveriust (For-
melzeichen in der EnEV: H''). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmedbertragenden Umias-
sungsfidachen (Aullenwéinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
[ biudes. En kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wiarmeschutz. Aullerdem stefit die EnEV Anforderungen an
den sommerfichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedart -Seite 2

Der Endenergle bedarf gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fur Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standaranutzungsbedingungen errechnet und Ist ein ind-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Dar Endenerglabedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebiude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlcksichtigung der Energiaveriuste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierta Innentemperatur,
der Warmwasserbedari und die notwendige LUftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kiener Wert signalisiert ainen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz

' sene Fullnow 1 aul Seite 1 des Energieausweses

Verkehrswertgutachten B 03/2024

Eigentumswohnung mit Carport-Stellplatz in Memmelsdorf

Angaben zum EEWdrmeG — Seite 2
Nach dem EEWarmeG mussen Neubaulen in bestimmtem
Umfang arneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen, In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG”
sind die Art der eingesetzten ermneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pilichterfullung abzulesen. Das Feld
[Ersazmafinahmen” wird ausgefullt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG tellweise oder volistandig durch Malinahmen
zur Einsparung von Energle erfillt werden, Die Angaben
dienen gegeniuber der zustandigen BehOrde als Nachweis
des Umfangsder Plichterfullung durchdie Ersatzmainahmeund
der Einhaltung der fur das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach des
Heizkostenverordnung oder aul Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamien Gebdudes und nicht der einzel-
nen Waohneinheiten zugrunde gelegl Der erfasste Energlaver-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten Ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf sinen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerachnet. So fuhrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzeinen harten Winter nicht zu e
ner schlechteren Beurladung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
paudes und seiner Hezungsanlage. Ein kieiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbe-
sondare konnen die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinheiten
stark differieren, well sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jewesiligen Nutzung und dem individuslien
Verhalten der Bewohner abhangen,

Im Fall langerer Leerstande wird hierfur ein pauschaler Zu-
schiag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regei elekirisch betriebenen Warmwasserania-
gen der typische Verbrauch Gber eine Pauschale berlicksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch van eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihiung, Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
Nerbrauchserfassung” 2u entnehmen,

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch gent aus dem fur das Gebdude
ermittaiten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedar! wird ar mithilfe von Umrechnungstaktoren ermittedt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzian Energietrager berlick-
sichtigen,

riichiangabe! I 100ilienanzeiges Seits ind
Nach der EnEV besteht die Pfiicht, in Immobilienanzeigen die
In § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafur
edorderlichen Angaben sind dem Energieauswess zu entneh-
men, & nach Ausweisart der Seile 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellihaft
ermittelta Wearte und solien lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergieichs-
werten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhath derer ungefahr die Werte fir die einzeinen
Vergleichskategorien liegen,
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9.9 Lichtbilder ( vom 29.02.2024 )

1) Wohnhaus: Westseite bzw. Siidseite ( von SW)
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2 w—'

1) Wohnhaus u. 2) Garage Ostseite bzw. Nordseite ( von NO )
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4) Schuppen: Westseite ( von W)
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Blick in BahnhofstraBe: von Norden nach Siiden

Blick in BahnhofstraBe: von Siiden nach Norden
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Raumordnungsgesetz ( 35. Auflage 2003 )

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

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

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

VWA Band |, Volkswirtschaftslehre ( 2. Auflage
1999 )

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

Studienunterlagen  zum
Sachverstandigenwesen

Kontaktstudiengang
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