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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes FI. Nr. 121/2, Seestralle 9

Gemarkung 97539 Wonfurt - Dampfach
Bewertungsgegenstand
a) Sondereigentum Nr. 1 700/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FI. Nr.

121/2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Gastwirt-
schaft samt Nebenrdumen im Erdgeschoss und an der
Wohnung im Ober- und Dachgeschoss, samt Sondernutz-
ungsrecht an der Garage mit Abstellraum und am Garten so-
wie dem zum Sondereigentum Nr. 1 gehérenden Treppen-
haus

b) Sondereigentum Nr. 2 300/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FI. Nr.
121/2, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Ober- und Dachgeschoss, samt Sondernutzungsrecht an
dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehérenden Treppenhaus

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 50

Verkehrswert

a) Sondereigentum Nr. 1 169.000.- € (einhundertneunundsechzigtausend Euro )
b) Sondereigentum Nr. 2 64.000.- € ( vierundsechzigtausen Euro )
Mieter/Pachter soweit erkennbar, leerstehend

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

Uberbauten im Sinne der
§§ 9129176 BGB @ = = -

Ansprechpartner
Verwaltungsgemeinschaft Theres Zentrale Tel: 09521 92340
Gemeinde Wonfurt ( Bauamt) Herr Burger Tel: 09521 923420
Landratsamt Hal3berge ( Zentrale ) Tel: 09521 270
Landratsamt HalRberge ( Gutachterausschuss ) Herr Schafer  Tel: 09521 27311
Landratsamt HalRberge ( Altlastenkataster ) Frau Welsch  Tel: 09521 27247
Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Halkfurt ( Grundbuchamt ) Tel: 09521 94422211
Amtsgericht Bamberg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0951 8332218

Hilfreiche Links

www.wikipedia.org/wiki/Dampfach
www.wonfurt.de
www.vgtheres.de
www.hassberge.de
www.hassberge-tourismus.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 07/2024
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Amtsgericht Bamberg

-Abt. fur Immobiliarzwangsvollstreckung-
Synagogenplatz 1

96047 Bamberg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Bamberg ( Ab-
teilung fur Immobiliarzwangsvollstreckung ), mit Schrei-
ben vom 19.08.2024 unter dem Geschaftszeichen 3 K
71/24 erteilt

Zu bewerten sind die nachfolgend beschriebenen Son-
dereigentumseinheiten Nr. 1 (700/1000 Miteigentums-
anteil an dem Grundstiick FI. Nr. 121/2, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Gastwirtschaft samt Ne-
benrdumen im Erdgeschoss und an der Wohnung im
Ober- und Dachgeschoss, samt Sondernutzungsrecht
an der Garage mit Abstellraum und am Garten sowie
dem zum Sondereigentum Nr. 1 gehdrenden Treppen-
haus ) und Nr. 2 (300/1000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck FI. Nr. 121/2, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss,
samt Sondernutzungsrecht an dem zum Sondereigen-
tum Nr. 2 gehérenden Treppenhaus) in der Seestrale 9
der Gemarkung 97539 Dampfach (Gemeinde Wonfurt)

Im Zuge der Zwangsvollstreckung (wegen Insolvenzver-
walter-Versteigerung) soll der Verkehrswert des be-
schlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

07.11.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am  Donnerstag,
07.11.2024 durch den Unterzeichner ab ca. 15.00 Uhr
besichtigt

Die Schuldnerin ist derzeit unbekannten Aufenthaltes,
auch die Insolvenzverwalterin teilte mit, dass sie keine
Maoglichkeit hat, einen Innbesichtigung zu erméglich

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aullen durchgefuhrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem &ufderen Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht priufbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb der Gebdude sind somit nicht
mdglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 15.30 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung bendtigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
bzw. Kopie uUbergeben. 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

Verkehrswertgutachten B 07/2024
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Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermess-
ung in Schweinfurt ) im Mafistab 1 : 1000 vom
28.08.2024

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuchauszug
( HaRfurt fir Dampfach, Blattstelle 909 ) amtlicher
Ausdruck vom 16.07.2024 ( Deckblatt, Bestandsver-
zeichnis, Abt. I, Il u. Ill')

Wohnungsgrundbuchauszug (HaRfurt fir Dampfach,
Blattstelle 910 ) amtlicher Ausdruck vom 16.07.2024
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, 1l u. lll )
Bauakte mit Eingabeplénen u. Baubescheid (Nutz-
ungsanderung der ehemaligen Gaswirtschaft zu einer
Wohneinheit und Umgestaltung der zwei Wohnungen
im EG und DG zu funf Wohneinheiten) des Architek-
turburos  Horst Gebauer, Schwebheim vom
10.11.2009 ( genehmigt mit Bescheid des Landrats-
amtes HalRberge vom 14.01.2010, Genehmigungs-
nummer 900/09) aus dem Besitz der Verwaltungsge-
meinschaft Theres

Urkunde aus der Grundakte (Teilungserklarung) des
Notariats Edgar Hartmann, Halfurt vom 17.02.1994
(URNr. 210/94-Sch) aus dem Besitz des Grundbuch-
amtes Halfurt

Urkunde aus der Grundakte (Uberlassung mit Auf-
lassung) des Notariats Dr. Christina Wolf, Volkach,
vom 12.09.2016 (URNr. 0833/2016) aus dem Besitz
des Grundbuchamtes HafRfurt

Bebauungsplan ,Am Hirtenhaus® von Februar 1963

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

Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmalf3stablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Hassberge ( Altlastenkataster, Denkmal-
liste usw. )
Verwaltungsgemeinschaft Theres (Flachennutzungs-

plan, Bebauungsplan, Kasse usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Freistaat Bayern
Unterfranken

97539 Wonfurt
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- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Blattstelle

a) Sondereigentum Nr. 1
b) Sondereigentum Nr. 2

Dampfach/Seestralle 9

Halkfurt
HalRfurt

Dampfach

909
910

2.2.2 Relevante Eintragungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Bisherige Ifd. Nr.

- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage
- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum

verbundene Rechte
a) Sondereigentum Nr. 1

b) Sondereigentum Nr. 2

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

1

Dampfach
121/2
Seestrale 9, Gebaude- u. Freiflache

837 m?

700/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Gast-
wirtschaft samt Nebenraumen im Erdgeschol} und an
der Wohnung im Ober- und Dachgeschol3 im Auf-
teilungsplan bezeichnet mit Nr. 1

Sondernutzungsrechte gemall § 15 WEG sind be-
grundet:

Dem jeweiligen Eigentumer der mit Nr. 1 bezeichne-
ten Einheit steht das Sondernutzungsrecht an der
Garage mit Abstellraum und am Garten sowie an
dem zum Sondereigentum Nr. 1 gehérenden Trep-
penhaus zu

300/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Ober- und Dachgeschol3 im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 2

Sondernutzungsrechte gemaft § 15 WEG sind be-
grindet:

Dem jeweiligen Eigentumer der mit Nr. 2 bezeichne-
ten Einheit steht das Sondernutzungsrecht an dem
zum Sondereigentum Nr. 2 gehdrenden Treppen-
haus zu
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Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
das zu dem anderen Miteigentumsanteil gehérende
Sondereigentumsrecht beschrankt

VeraulRerungsbeschrankung: Zustimmung durch den
anderen Wohnungseigentimer

Ausnahmen: Veraulierung an Ehegatten und an Ver-
wandte gerader Linie

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 17.02.1994 Bezug ge-
nommen,; Ubertragen aus Blatt 596; eingetragen am
30.03.1994 und hierher Ubertragen am 13.04.2023

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im BSV
a) Sondereigentum Nr. 1
b) Sondereigentum Nr. 2

- Eigentiimer
- Eigentumsverhéltnisse

a) Sondereigentum Nr. 1
b) Sondereigentum Nr. 2

- Grundlage der Eintragung

1

I. Nr. 121/2, Sondereigentum Nr. 1)
I. Nr. 121/2, Sondereigentum Nr. 2)

mm

1(=
1(=
sh. Grundbuch!

Alleineigentum an Sondereigentum Nr. 1
Alleineigentum an Sondereigentum Nr. 2

Ohne Eigentumswechsel; eingetragen am 13.04.2023

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

- Lfd. Nr. der Eintragung
a) Sondereigentum Nr. 1

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im BSV

- Lasten u. Beschrdnkungen

- Lfd. Nr. der Eintragung
b) Sondereigentum Nr. 2

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im BSV

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

1,3u. 4

1 (= FI. Nr. 121/2, Sondereigentum Nr. 1)

Reallast (Dauernde Last) fur [ TGN
; loschbar bei Todes-

nachweis; gemaf Bewilligung vom 12.09.2016 URNT.
833/2016 Notarin Dr. Christina Wolf, Volkach; einge-
tragen am 04.04.2017 und Gesamthaft: Blatt 909 und
910

Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht
Schweinfurt, AZ: IN 272/21); eingetragen am
18.05.2022 und hierher ubertragen am 13.04.2023
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bamberg, AZ: 3 K 71/24); eingetragen am 16.07.2024

1,2,3u.4

1 (=FIl Nr. 121/2, Sondereigentum Nr. 2)

Seite: 6 von 70



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

- Lasten u. Beschrdnkungen

1 Reallast (Dauernde Last) fur | KGN
: l6schbar bei Todes-

nachweis; gemal Bewilligung vom 12.09.2016 URNT.
833/2016 Notarin Dr. Christina Wolf, Volkach; einge-
tragen am 04.04.2017 und Gesamthaft: Blatt 909 und
910

Verfugungen des Eigentumers bedurfen der Zu-
stimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters, §§ 21
Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt., 23 Abs. 3 und 2 InsO ( Amts-
gericht Schweinfurt, AZ: IN 272/21); eingetragen am
01.04.2022 und hierher tbertragen am 13.04.2023
Das Insolvenzverfahren ist eroffnet (Amtsgericht
Schweinfurt, AZ: IN 272/21); eingetragen am
18.05.2022 und hierher Gbertragen am 13.04.2023
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bamberg, AZ: 3 K 71/24); eingetragen am 16.07.2024

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

- Anmerkung

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten B 07/2024
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Abteilung Ill des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung unterstellt, dass bestehende Ein-
tragungen bei einer Veraullerung geldscht oder durch
Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei
Beleihungen u. Geboten im Zwangsversteigerungs-
verfahren bericksichtigt werden

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

Die Gemeinde Wonfurt mit den Gemeindeteilen
Dampfach, Steinsfeld und Reinhardswinden ist eine
Gemeinde im unterfrankischen Landkreis Hassberge
und Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Theres

Der Gemeindeteil Dampfach selbst befindet sich ca. 5
km sudostlich des Hauptortes Wonfurt, lediglich rd.
900 m vom Landkreis Schweinfurt entfernt

Der Ort liegt am Fule des Zabelsteins, am nord-
westlichen Rande des Naturparks Steigerwald, etwa
auf halber Strecke zwischen dem Mittelzentrum Ger-
olzhofen ( ca. 13 km Entfernung, ca. 7.000 Ein-
wohner ) und dem Mittelzentrum HafRfurt ( ca. 8 km
Entfernung, ca. 14.000 Einwohner )

Nachstgelegene groflere Stadte in der Umgebung
sind z.B. die Industriestadt Schweinfurt ( ca. 54.000
Einwohner ) im Westen ( ca. 19 km Entfernung ), die
Industrie- u. Universitatsstadt Bamberg ( ca. 70.000
Einwohner ) im Osten (ca. 40 km Entfernung ),
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- Gemeindeteile

- Einwohnerzahl

- Gemeindeflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage . NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten B 07/2024
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sowie die Universitatsstadt Wirzburg ( ca. 128.000
Einwohner ) im Stidwesten ( ca. 48 km Entfernung )

Neben dem Hauptort Wonfurt bestehen die Ge-
meindeteile bzw. Gemarkungen Dampfach, Steinsfeld
und Reinhardswinden sowie die Eindde Petersmuhle

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Theres ( in-
klusive der Gemeindeteile Dampfach, Steinsfeld und
Reinhardswinden rd. 1.980 Einwohner, wobei rd. 510
Einwohner auf den Gemeindeteil Dampfach entfallen

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Theres be-
tragt die gesamte Gemeindeflache ( inklusive der o.g.
Gemeindeteile ) ca. 17,36 Quadratkilometer, wobei
rd. 4,39 Quadratkilometer auf die Gemarkung Dampf-
ach entfallen

Ca. 114 Einwohner je Quadratkilometer ( Gemeinde
Wonfurt) bzw. ca. 116 Einwohner je Quadratkilometer
( Gemeindeteil Dampfach)

Hauptort Wonfurt ca. 219 m . NN im Mittel, Ge-
meindeteil Dampfach ca. 232 m 4. NN im Mittel, Ho-
henlage des Bewertungsgrundstiickes zwischen 239
u. 241 m 4. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 255 km Ent-
fernung )

Im stidostlichen Ortsbereich von Dampfach, zwischen
Dorfstralle und Erlesweg bzw. ca. 50 m nordéstlich
der DorfstralRe (= ortliche Hauptstral’e), ca. 350 m
nordwestlich der Staatsstralle 2275

Insgesamt nicht unangenehme, jedoch rel. stark 1and-
lich gepragte Siedlungslage ohne besondere Vor-
oder Nachteile, zudem Gemeindeteil mit lediglich ein-
facher Infrastruktur

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Dampfach (z.B. das Gebiet um den Kirchplatz) be-
tragt ca. 500 m, die Entfernung zum Hauptort Wonfurt
betragt rd. 5 km

Keine qualifizierte Geschéaftslage, zudem Lage inner-
halb von reinem Wohngebiet im Sinne des § 3 Bau-
NVO, d.h. gewerbliche Nutzung nur eingeschrankt
madglich
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- Anbindung an das Ulber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhéfe

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Lage zudem leicht abseitig bzw. von Hauptstralle aus
nicht einsehbar, d.h. fir Gewerbe mit Laufkundschaft
ungeeignet

Der Gemeindeteil Dampfach hat einen direkten An-
schluss an die Kreisstralten HAS 3 und HAS 28 so-
wie die Staatstraften 2275 und 2426

Die Bundesstrale 286 befindet sich in ca. 10 km Ent-
fernung, die Bundesstrale 303 befindet sich in ca. 10
km Entfernung, die Bundesstralde 26 befindet sich in
ca. 7 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 70 ( Anschluf3stelle Halfurt ) ist
in ca. 3 km Entfernung, die Bundesautobahn 3 ( An-
schluRstelle Wiesentheid ist in ca. 27 km Entfernung,
die Bundesautobahn 71 ( Autobahndreieck Werntal )
ist in ca. 23 km Entfernung, die Bundesautobahn 7
( Autobahndreieck Werneck ) ist in ca. 30 km Ent-
fernung sowie die Bundesautobahn 73 ( Autobahn-
kreuz Bamberg ) ist in ca. 42 km Entfernung zu er-
reichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt im ca. 8 km entfernten Hal¥furt.
Dieser verfugt Uber eine 1.043 m lange und 23 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fiur Luftfah-
zeuge aller Art bis 5.700 kg Hochstabfluggewicht

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 158 km Entfernung ), in Nirnberg ( ca. 88 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 199 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 151 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Wohnfurt hat keinen Anschluss an das
Schienennetz der Deutschen Bahn, d.h. der nachst-
gelegene Bahnhof auf der Bahnstrecke Bamberg —
Rottendorf ist der Bahnhof Halfurt in ca. 8 km Ent-
fernung

Die unterfrankische Kleinstadt wird von drei Regional-
expresslinien und einer Regionalbahnlinie der Deut-
schen Bahn AG bedient

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

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Bahnhof Bam-
berg in ca. 40 km Entfernung. Der Bahnhof Bamberg
ist der Personenbahnhof der kreisfreien Stadt Bam-
berg in Oberfranken. Er wird als Knotenbahnhof von
Regional- und Nahverkehrszigen der Deutschen
Bahn und der Agilis-Eisenbahngesellschaft sowie von
IC- und ICE-Zugen bedient. Der Bahnhof liegt an den
Bahnstrecken NlUrnberg — Bamberg, Bamberg — Hof
und Bamberg — Rottendorf
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- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Der Gemeindeteil Dampfach ist durch den Omnibus-
verkehr Franken ( OVF ) zeitweise an die umliegen-
den Stadte und Gemeinden angebunden

Am Ort besteht die Zusteigemdglichkeit zur VGN-
Linie 1165 (Halfurt — Obertheres — Wonfurt — Buch)

Nachstgelegene Haltestelle auf der vor genannten
Linie ist die Haltestelle ,Dorfstralle” in fulblaufiger Ent-
fernung

Homogene Umgebungsbebauung (praktisch aus-
schlie3lich Ein- und kleinere Mehrfamilienwohnhaus-
er)

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht wesent-
lich storend dar, insgesamt ruhige Umgebung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen feststellbar

Keine feststellbar

Ein Kindergarten unter katholischer Tragerschaft ist
im ca. 5 km entfernten Hauptort Wonfurt vorhanden
(Caritas-Kindergarten St. Andreas)

Neben ca. 100 Platzen fir die Regelkindern im Alter
von drei bis sechs Jahren, verfugt der Kindergarten
Wonfurt auch Uber 24 Krippenplatze fir Kleinkinder
im Alter zwischen null und drei Jahren

Alternativ kdnnen Eltern ihre Kinder in dem seit 2006
bestehenden Waldkindergarten ( zwischen Gerolz-
hofen u. Wiebelsberg ) betreuen lassen. Hier werden
ausschliefllich Kinder zwischen drei u. sechs Jahren
aufgenommen. Der Waldkindergarten verflgt tber le-
diglich 20 Betreuungsplatze

Die Gemeinde Wonfurt verflgt lediglich Uber eine
Grundschule mit den Klassen eins bis vier, mit dem
Schulort Dampfach ( Johann-Peter-Wagner-Grund-
schule)

Fir den Besuch der Haupt- bzw. Mittelschule wahlen
die Schiler aus Dampfach bzw. der Gemeinde Won-
furt fur gewodhnlich den Schulort Theres in ca. 7 km
Entfernung

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen finf bis neun kann an der
Mittelschule Theres -mit dem Mittelschulklassen sie-
ben bis zehn- auch der mittlere Bildungsabschluss er-
langt werden
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoglichkeiten

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

( sog. Mittlere Reife-Zug an Hauptschulen )

Fir den Besuch von weiterfiihrenden Schulen, wéahl-
en die Schiler aus der Gemeinde Wonfurt fur ge-
wohnlich den Schulort Hallfurt in ca. 8 km Entfern-
ung

Das schulische Angebot dort umfasst ein Gymnasium
(Regiomontanus-Gymnasium mit sprachlichem und
naturwissenschaftlich — technologischem Schwer-
punkt ), eine staatliche Realschule ( Dr.-Auguste-
Kirchner-Realschule mit mathematisch-naturwissen-
schaftlichem Zweig, wirtschaftlich — kaufmannischem
Zweig sowie den Wabhlpflichtfachern Franzésisch und
Werken ) und zu guter Letzt auch eine staatliche Be-
rufsfachschule (Heinrich-Thein-Schule mit den Be-
rufsfachschulen fir Kinderpflege, Ernahrung und Ver-
sorgung, Sozialpflege und technischer Assistent fir
Informatik ) mit staatlicher Berufsschule fir Ernahr-
ung, Holztechnik, IT-Berufe, KFZ-Abteilung, Metall-
Abteilung, Wirtschaft und Verwaltung, Religion und
Ethik )

Neben den vor genannten schulischen Einrichtungen
verfugt zudem die ca. 19 km entfernte Stadt Schwein-
furt Uber vier Gymnasien ( Celtis-, Walther-Rathen-
au-, Humbold- sowie Olympia-Morata-Gymnasium ),
zwei staatliche Realschulen ( Sattler- u. Walther-
Rathenau-Realschule ), eine Wirtschaftsschule mit
privater Realschule ( Pelzl-Schule ) mehrere berufs-
bildende Schulen ( Ludwig-Erhard- Schule, Dr. Ge-
org-Schéafer-Schule, Kolping-Schulwerk, Alfons-Gop-
pel-Schule ), verschiedene Fachakademien ( z.B.
Fahrzeugakademie, Fachschule fur Maschinenbau-
techniker, Fachakademie fur Sozialpadagogik ) usw.

Die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt ( Fach-
richtung Business and Engineering, Elektro- und In-
formationstechnik, Mechatronik, Logistics, Logistik,
Maschinenbau, Technomathematik u. Wirtschaftsin-
genieurwesen ) ist ebenfalls im ca. 19 km entfernten
Schweinfurt, bzw. die Julius-Maximilians-Universitat
mit den Fakultdten katholische Theologie, Jura, Me-
dizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie,
Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Informatik,
Physik und Astronomie sowie Wirtschaftswissen-
schaft ist im ca. 48 km entfernten Wirzburg, bzw. die
Otto-Friedrich-Universitat mit den Fakultaten Geistes-
und Kulturwissenschaften, Sozial- und Wirtschafts-
wissenschaften, Humanwissenschaften sowie Wirt-
schaftsinformatik und angewandte Informatik ist im
ca. 40 km entfernten Bamberg zu finden

Im Gemeindeteil Dampfach selbst bestehen keine
Einkaufsmadglichkeiten
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Im Hauptort Wonfurt bestehen lediglich Einkaufsmog-
lichkeiten fur kurzfristige Einkaufe (Backerei). Im na-
he gelegenen Donnersdorf (ca. 2 km Entfernung) ist
zudem ein weiterer Backer sowie ein Getrankehan-
del verfigbar. Ein Edeka-Aktivmarkt mit Backerei und
Poststation ist zudem im ca. 5 km entfernten Ober-
theres vorhanden

Vielfaltige Einkaufsmdoglichkeiten fur Waren des tag-
lichen Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel- u. langfristige
Einkaufe ( praktisch aller gangigen Warengruppen )
sind ergdnzend im ca. 8 km entfernten Halfurt gege-
ben

Insgesamt kénnen die Einkaufsmoglichkeiten in Hal3-
furt -gemessen an der OrtsgroRe- als Uberdurch-
schnittlich gut eingestuft werden bzw. ist die Stadt
HaRfurt Einkaufsschwerpunkt fur die Umlandgemein-
den

Ebenso sind im dortigen Stadtgebiet alle gangigen
Dienstleister niedergelassen

Weitere gute Einkaufsmoglichkeiten ( aller denkbaren
Warengruppen ) bestehen zudem im ca. 19 km
Schweinfurt bzw. in deren Vorortgemeinden Gochs-
heim, Schonungen, Schwebheim usw.

Die Sport- u. Freizeitmdglichkeiten im Gemeindeteil
Dampfach beschranken sich auf ein Sportgelande
des DJK Dampfach 1961 e.V. ( zwei Rasenplatze fur
verschiedene Ballsportarten)

Weitere Sport- u. Freizeitmoglichkeiten bestehen zu-
dem im ca. 5 km entfernt gelegenen Hauptort Wonfurt
(zwei weitere Rasenplatze, Tennis-Parcours, Beach-
volleyballfeld, Hartplatz sowie verschiedene Leicht-
athletik-Einrichtungen, mehrere Anglerseen, Fitnes-
studio usw.)

Weitere attraktive Sport- u. Freizeitmoglichkeiten biet-
et die nahe gelegene Stadt Hal¥furt (Freizeit- und
Erlebnisbad mit Saunalandschaft, Dampfgrotte,
Beach-Volleyball-Feld, Tischtennisplatten und Was-
serrutsche, Eissporthalle, Fallschirm-Zentrum Halfurt
e.V, mehrere Fitnesstudios u.v.m. )

Ebenso zeichnet sich die Stadt Halfurt durch ein
vielfaltiges, internationales gastronomisches Angebot
aus ( deutsche/frankische, griechische, asiatische,
japanische, mexikanische Kiiche usw. )

Der eigentliche Reiz der Gemeinde Wonfurt liegt
jedoch in der Nahe zum Naturpark Steigerwald, sowie
der Lage innerhalb des Ferienlandes Franken mit den
frankischen Weinbaugebieten

Zahlreiche Wander- u. Radwanderwege ( von der
Stollburg bis zum Zabelstein ) durchziehen den Ort
bzw. die ndhere Umgebung
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Als Sehenswurdigkeiten der Gemeinde Wonfurt gelt-
en insbesondere das Seckendorff-Schloss vom Ende
des 16. Jahrhunderts, die St.-Andreas-Kirche von
1817, die katholische Friedhofskapelle von 1755 so-
wie das Naturdenkmal Eisenquelle u.v.m.

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

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

Die Gemeinde Wonfurt liegt innerhalb bzw. am FulRe
des Naturparks Steigerwald ( am nordwestlichen
Rand)

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

Die Naturparks Bayerische Rhén, Spessart, Hass-
berge, Thiringer Wald usw. sind mit dem PKW bzw.
offentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer Zeit erreich-
bar

In der Gemeinde Wonfurt selbst ist kein Mediziner
niedergelassen. Ein Praxis flr Naturheilkunde ist je-
doch im ca. 5 km entfernten Hauptort Wonfurt vor-
handen

Ein Allgemeinmediziner eine Zahnarztin und eine
Psychologin sind z.B. im ca. 2 km entfernten
Donnersdorf vorhanden. Ergénzend befindet sich in
Donnersdorf eine Praxis fur Atlaslogie

Weitere Allgenmediziner sowie Facharzte aller gang-
igen Fachrichtungen sind zudem im ca. 8 km ent-
fernten Halfurt verfigbar

Erganzend hierzu sind die verschiedensten Thera-
peuten niedergelassen ( z.B. Praxen fir Ergo- u.
Physiotherapie, Logopade u.a. )

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen ebenso in den vier Hassfurter Apotheken er-
worben werden

Das nachstgelegene Krankenhaus ist die Halberg-
Klinik ( Fachbereiche Kardiologie, Gastroentereolo-
gie, Viszeralchirurgie, Gefalichirurgie, Orthopadie/Un-
fallchirurgie, Akutgeriatrie, Alters-Trauma, Gynakolo-
gie und Geburtshilfe sowie Anasthesie ) im ca. 8 km
entfernten Hal3furt

Die Gemeinde Wonfurt ist Uberwiegend katholisch
gepragt und gehort zur Diozese Wurzburg. Ein katho-
lisches Gotteshaus (St. Andres) ist im Gemeindeteil
Dampfach vorhanden
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Eine Kirche fir die evangelische Bevolkerung von
Wonfurt befindet sich beispielsweise im ca. 6 km
entfernten Eschenau ( Dreifaltigkeitskirche ) bzw. im
ca. 8 km entfernten Hassfurt (Christuskirche)

Weitere Kirchen bzw. Gebetshduser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Gebetshaus der Neu-
apostolen, Konigreichsaal der Zeugen Jehovas,
evangelisch - freikirchliche Gemeinde usw. ) sind
ebenfalls im Stadtgebiet von HaRfurt bzw. in der
Kernstadt vorhanden

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

In der Gemeinde Wonfurt dominieren kleinere Hand-
werks- bzw. Gewerbebetriebe (z.B. der Baubranche)
sowie Dienstleistungsunternehmen, in geringerem
Male das Fremdenverkehrs- u. Gastronomiegewerbe

Grolkere oOrtliche Arbeitgeber sind beispielsweise das
Kreisabfallzentrum mit dem Wertstoffhof des Land-
kreises Hassberge, die Loacker Recycling GmbH, die
Fa. Godelmann (Herstellung und Vertrieb von Beton-
produkten), die Tempel Handels GmbH (Handel mit
Wurst- und Schinkenspezialitaten sowie Lebens-
mitteln aus aller Welt), das Sagewerk Reitz, die Fa.
Hochrein Beton u.v.m.

Ein Teil der Einwohner der Gemeinde Wonfurt findet
seinen Arbeitsplatz auch im benachbarten Donners-
dorf (z.B. bei der Kaufland Logistik VZ GmbH & Co.
KG ), bei der GroRindustrie in Schweinfurt ( z.B. ZF-
Sachs, SKF, Bosch Rexroth, Fresenius Medical Care,
Schaeffler/FAG usw.), im nahe gelegenen Knetzgau
( z.B. beim Euro-Rastpark, der Fa. Schober Logistik,
der Fa. Maincor Rohrsysteme, der Fa. Koppitz, der
Fa. Coca-Cola European Partners Deutschland
GmbH usw. ) sowie in Hassfurt ( z.B. bei Fa. Uponor
GmbH mit rd. 1.300 Mitarbeitern, der Waldi Schuh-
fabrik mit rd. 550 Mitarbeitern, der Fa. Gelder u. Sorg
mit rd. 300 Mitarbeitern, der Fa. Ed. Wolf GmbH mit
rd. 300 Mitarbeitern, der Fa. Baurconsult Architekten
und Ingenieure GbR mit rd. 200 Mitarbeitern, der Fa.
Unicor GmbH mit rd. 140 Mitarbeitern, der Fa. Bosch
Rexroth usw. )
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Ein negativer Pendlersaldo von -631 bei rd. 883 so-
zialversicherungspflichtig beschéaftigten Arbeitnehm-
ern am Wohnort, zeigt ein eher schlechtes Arbeits-
platzangebot der Gemeinde Wonfurt auf ( ca. 252 zi-
vile Arbeitsplatze im Gemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Hassberge be-
tragt im Berichtsmonat November 2024 rd. 2,80 %
und liegt damit unter der bayerischen Arbeitslosen-
quote von rd. 3,70 %

450,00 %
180,00 % ab 2025
350,00 %

Kein Ort mit zentraler Einstufung bzw. zentralértlicher
Bedeutung

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

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftzahl od. Kaufkraftindex genannt) des Land-
kreises Hassberge betragt 96,00

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 Hassberge ver-
fugen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 96,00 % ge-
gentber der durchschnittlichen bundesdeutschen
Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Hassberge
betragt 90,70, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 9,90 % unter den Einzelhandels-
umsatzen des Bundesdurchschnittes

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

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

Fur den Landkreis Hassberge ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 93,85 ( = ab-
flieRende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( duBere ErschlieBung )

- StralBenart

- Zufahrtsméglichkeiten

- StralBenausbau

- Offentliche Stellfldchen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Seestralle = normale Siedlungs-/Erschliefungsstra-
Re, Verbindungsweg zwischen Seestralle und Dorf-
strale = reiner FuBweg

Das Bewertungsobjekt in der Seestralle ist Uber ein
gut ausgebautes Strallennetz problemlos erreichbar
( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage“ bzw. ,Anbindung an
das Uberregionale Verkehrsnetz®)

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsobjektes 30 km/h (Zone 30)

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

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

StralRenlaternen sind in regelmalligen Abstanden
( einseitig bzw. wechselseitig der Fahrbahn ) install-
iert (im Bereich des FulRweges lediglich eine Laterne
etwa mittig des FulRweges )

Mittlere Fahrbahnbreite im Durchschnitt 6,00 Meter,
in unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrundstickes
rd. 12,00 m, bzw. Breite des FuRwegs zwischen See-
straf’e und Dorfstralle ca. 3,50 m

Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstlickes kann insgesamt als
glnstig eingestuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Fahrbahn
vorhanden

Die vorhandenen Stellplatze sind kostenfrei und un-
terliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung.
Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als eher gering eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon
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- Breitbandkabel ( DSL mit bis zu 16 Mbit/s im
Download und bis zu 2,40 Mbit/s im Upload bzw.
Glasfaser-Internet mit bis zu 1000 Mbit/s im Down-
load und bis zu 200 Mbit/s im Upload)

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- StralBenfrontlénge

- Grundstlicksbreite

- Grundstlickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Annahernd trapezformig ( sh. Katasterplan in der An-
lage )

Die Stralenfrontlange zum Seeweg betragt rd. 5,00
m

Die mittlere Grundstiicksbreite von Sidwesten nach
Nordosten betragt rd. 22,00 m

Die mittlere Grundstickstiefe von Sidosten nach
Nordwesten betragt rd. 37,50 m

Leicht nach Westen fallend (maximaler H6henunter-
schied von Osten nach Westen rd. 2,00 m )

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

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt. Auf Grund der Héhenlage bzw. auf Grund
der Hohenlage zu den nachstgelegenen Vorflutern
( Erlesbach, Wedelwasengraben und Dampfach ) ist
jedoch davon auszugehen, dass das Grundwasser in
geringer jedoch unbedenklicher Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

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

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Hassberge

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

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

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Laut Auskunft des Landratsamtes Hassberge befindet
sich das Grundstlicke FI. Nr. 121/2 der Gemarkung
Dampfach nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS*
( Altlasten,- Bodenschutz- und Dateninformations-
system des Landkreises Hassberge ) nach Art. 3 des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine bo-
den-, luft- sowie gewasserverunreinigenden Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrtcklich nicht

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

Keine bekannt. Die Wertermittlung unterstellt auch
hier ungestorte Bodenverhaltnisse

Soweit ersichtlich sind derzeit ca. 40 % des Flurstlick-
es 121/2 mittels der aufstehenden Baukorper versie-
gelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Flurstick 121/2 der Gemarkung Dampfach kein
Einzeldenkmal nach Denkmalliste dar ( auch nicht in
Teilbereichen )

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Theres
tangieren Belange des Ensembleschutzes den Be-
reich des Bewertungsgrundstucks nicht

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

Lt. Aussage der Verwaltungsgemeinschaft Theres ist
das Bewertungsgrundstuck in keines der genannten
Verfahren einbezogen, bzw. alle zurlckliegenden
MalRnahmen sind bereits veranlagt u. abgerechnet
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- Beitragssituation

Laut Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derar-
tigen Mallnahmen und der damit verbundenen Kost-
enumlegung zu rechnen

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Theres ist
die Grundstlcksflache in Bezug auf die Herstellung
von Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist die Seestralie
als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus diesem
Grund sind die Erschliellungsbeitrage als abgegolt-
en zu bewerten

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

Im Ubrigen kommt fiir das Bewertungsgrundstiick
-aus heutiger Sicht- bzw. nach derzeitigem Kenntnis-
und Aktenstand keine Erhebung von Beitragen nach
dem Kommunalabgabengesetz und der Ausbaubei-
tragssatzung der Gemeinde Wonfurt in Betracht

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefunden Objekt konnte we-
gen der nicht mdglichen Innenbesichtigung nur be-
dingt Gberpruft werden

Mit Baugesuch von November 2009 wurde ein Bau-
antrag zur Nutzungsanderung (Umnutzung der ehe-
maligen Gastwirtschaft zu einer Wohneinheit und
Umgestaltung der zwei Wohnungen im EG u. DG zu
vier Wohneinheiten) gestellt. Diesem Bauantrag wur-
de mit Baubescheid vom 14.01.2010 ( BV-Nr. 00900/
09 ) auch stattgegeben ( im vereinfachten Genehmig-
ungsverfahren nach Art. 59 der Bayerischen Bauord-
nung). Dementgegen stehen die Darstellungen der
Teilungserklarung vom 17.02.1994 ( Gaststatte mit
Nebenrdumen im Erdgeschoss sowie zwei Wohnein-
heit im Ober- u. Dachgeschoss )

Ob und inwieweit die beantragte Nutzungsanderung
tatsachlich realisiert bzw. ausgefuhrt wurde ist vollig
unbekannt

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erflllte
Bauauflagen sind weder der Verwaltungsgemein-
schaft Theres noch dem Landratsamt Hassberge be-
kannt bzw. sind solche von auf3en ersichtlich

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des

Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB
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- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitéat
(§ 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

- Zulédssige Grund-
flachenzahl ( GRZ )

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

—

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1. Es handelt
sich demnach um einen sog. ,qualifizierten Bebau-
ungsplan®

Bebauungsplan der Gemeinde Wonfurt fur den Ge-
meindeteil Dampfach ,Am Hirtenhaus® (Urplan) vom
01.01.1964

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

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs- u. Erschlielungsbeitrage )
ordnungsgemalf abgerechnet u. entrichtet

Lt. Aussage der Verwaltungsgemeinschaft Theres
handelt es sich gemaf Flachennutzungsplan um eine
Wohnbauflache (W)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein reines Wohngebiet im Sinne
des § 3 BauNVO

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen
Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienen

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise folgende Ge-
baude zugelassen werden:

Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

Sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Be-
durfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Gemal Abs. 4 gehdren zu den nach Absatz 2 sowie
den §§ 2, 4 bis 7 zuladssigen Wohngebauden auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und
Pflege ihrer Bewohner dienen

Der Bebauungsplan schreibt hier keine Obergrenze

vor, bzw. ist die Grundflachenzahl indirekt festgesetzt
durch Baugrenzen und Baulinien
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- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ )

- Tatséachliche Grund-
flachenzahl ( (iberschlagig )

- Tatsédchliche Geschoss-
flachenzahl ( liberschlégig )

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

§ 17 BauNVO nennt eine Obergrenze fur die Grund-
flachenzahl -in reinen Wohngebieten- von 0,40, d.h.
40 % der Grundstiicksflache darf von baulichen Anla-
gen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt sein

Eine Uberschreitung von 50 %, bis zu einer maximal-
en GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh. Bau-
NVO § 19)

GemalR § 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

Der Bebauungsplan schreibt auch hier keine Ober-
grenze vor, bzw. ist die Grundflachenzahl indirekt
festgesetzt durch Baugrenzen, Baulinien und die Ge-
schossigkeit

§ 17 der BauNVO nennt eine Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in reinen Wohngebieten- von 1,20

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF 1) EG (' sh. Anlage ) = 227,71
BGF 2) EG (' sh. Anlage ) = 46,54
BGF 3) EG ( sh. Anlage ) = 21,60
Garagenzufahrt 4,10 x 7,50 = 30,75
zusammen = 326,60
Berechnung GRZ: 326,60 m?: 837 m? = 0,390

GRZ tatséchlich: ~ 0,39 ( max. zul. 0,40)
BGF 1) UG ( sh. Anlage ) =217,50
BGF 1) EG ( sh. Anlage ) = 227,71
BGF 1) DG 219,83 x 0,75 = 164,87
zusammen = 610,08
Berechnung GFZ: 610,08 m?: 837 m? = 0,729

GFZ tatséchlich: ~ 0,73 ( max. zul. 1,20 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Untergeschoss des Wohnhauses zu bericksichtigen,
da dieses groftenteils oberhalb der natirlichen bzw.
festgelegten Gelandeoberflache liegt, bzw. die
Deckenunterkante des Untergeschosses im Mittel
mehr als 1,20 m hdher liegt als die natlrliche bzw.
festgelegte Gelandeoberflache

Das Garagengebaude und das Carport hingegen fin-
det keine Berlcksichtigung, da es sich um Anlage im
Sinne des § 20 Abs. 4 BauNVO bzw. um Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO handelt
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- Erforderliche Stell-
pléatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebédudeart u. Nutzung
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

3) Carport

- Grundrissgestaltung
Untergeschoss

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Auf dem Grundstiick selbst sind mindestens finf
KFZ-Abstellplatze ( mindestens drei KFZ-Stellplatze
im Freien, ein Carport-Stellplatz sowie ein Garagen-
Stellplatz ) realisiert bzw. nachweisbar

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Gemein-
de Wonfurt sowie der Richtlinie des bayerischen
Staatsministeriums des Inneren flr den Stellplatzbe-
darf in der Fassung vom 12.02.1978 erflllt ist

Voll unterkellertes bzw. hangseitig eingeschossiges,
talseitig zweigeschossiges 5-Familienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss bzw. Satteldach ( friiher
wohl Gaststatte im Untergeschoss mit Wohneinheit
Uber Erd- u. Dachgeschoss des Hinterhauses = Son-
dereigentum Nr. 1 sowie weiterer Wohneinheit Uber
Erd- und Dachgeschoss des Vorderhauses = Son-
dereigentum Nr. 2)

Heute vermutlich eine grof3ziigige Wohneinheit im ge-
samten Untergeschoss, ein Appartement und eine
weitere Wohnung im Erdgeschoss des Hinterhauses,
eine weitere Wohneinheit im Dachgeschoss des
Hinterhause sowie eine weitere Wohneinheit Uber
Erd- u. Dachgeschoss des Vorderhauses

Sondereigentumseinheiten Nr. 1 u. 2 zwar nicht mehr
wie im Aufteilungsplan dargestellt vorhanden, jedoch
noch identifizierbar (heutige Wohnungen Nr. 1, 2, 3 u.
5 It. Eingabeplanen entsprechen dem ehemaligen
Sondereigentum Nr. 1 It. Teilungserklarung, heutige
Wohnung Nr. 4 It. Eingabeplanen entspricht dem ehe-
maligen Sondereigentum Nr. 2 It. Teilungserklarung)
Nicht unterkellertes, eingeschossiges Garagen-/Ne-
bengebaude mit flach geneigtem Pultdach, dahinter
(vermutlich in gleicher Ausfuhrung) Abstellraum/Ne-
bengebaude (= Sondernutzungsrecht zum Sonderei-
gentum Nr. 1)

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Carport mit
minimal geneigtem Flachdach (= Gemeinschaftsei-
gentum, da auf Zugangsflache errichtet)

1) Wohnhaus (It. Eingabepldnen):

Nordéstlicher Gebaudebereich Heiz- u. Ollagerraum
sowie Waschkiche, ansonsten grofzugige 4-Zim-
merwohnung mit Wohnktiche, Garderobe, Bad sowie
separatem WC, Hauswirtschafts- und Abstellraum
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Erdgeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

- Geschosshohen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Lichte Raumhbohen
nur 1) Wohnhaus

- Erweiterungsmdéglichkeiten

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Insgesamt drei Wohneinheiten, Wohnung Nr. 2 = 1-
Zimmerappartement mit Duschbad, Wohnung Nr. 3 =
Zweizimmerwohnung mit Kiiche, Abstellraum Bad so-
wie separatem WC (beide Einheiten im Hinterhaus),
Wohnung Nr. 4 = Wohneinheit dber Erd- u. Dachge-
schoss Vorderhaus, wobei Erdgeschoss drei Zimmer,
Bad, separates WC, Abstellraum und interne Spindel-
treppe zum DG, innerhalb des DG drei weitere
Schlafrdume sowie Duschbad

Zusatzlich zu den vor beschriebenen Wohnraumen
(Wohnung Nr. 4) im Dachgeschoss des Vorderhaus-
es, eine weitere Wohneinheit (Wohnung Nr. 5) im
Dachgeschoss des Hinterhauses = Zweizimmer-
wohnung mit Kochnische, Duschbad sowie sepa-
ratem WC und Abstellraum (vermutlich ausgebaut)

2) Garage/Nebengebéude:
Strallenseitig PKW-Garage flr einen PKW, garten-
bzw. rlckseitig Abstellraum (lt. Planen)

3) Carport:
Carport fir einen PKW

Untergeschoss :~290m
Erdgeschoss 1~2,75m
Dachgeschoss :~2,80m*

*)  Ohne Berlicksichtigung der Dachschragen, bis OK First

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

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

Untergeschoss :~2,65m
Erdgeschoss 1~250m
Dachgeschoss 1~2,26 m*

*)  Ohne Berticksichtigung der Dachschragen, bis UK Kehlbalken

Derzeit keine sinnvollen Erweiterungsmoglichkeiten
erkennbar, bestenfalls Nutzungsanderung o0.a. vor-
stellbar

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Decken gemaly ihres jeweiligen Nutzungs-
zweckes bemessen sind und dementsprechend aus-
reichende Tragfahigkeit aufweisen (mindestens fur
Wohnzwecke )
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4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

1) Wohnhaus

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude
3) Carport

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohnhaus
2) Garage/Nebengebaude

- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
nur 1) Wohnhaus

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Die Berechnung der Wohnflache, der Brutto-Grund-
flache sowie des Brutto-Rauminhaltes, wurde an-
hand der Planunterlagen aus dem Besitz der Ver-
waltungsgemeinschaft Theres durchgefuhrt bzw. wur-
den -soweit plausibel u. verwertbar- die Berechnung-
en des Planfertigers (als Beilage zum Baugesuch
00900/09 ) herangezogen

Fir die Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Flachen u. Massen mit der Wirklichkeit kann jedoch
ausdrucklich keine Gewahr Ubernommen werden
(u.a. wegen der nicht moglichen Innenbesichtigung )

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:

rd. 139 m? (Whg. Nr. 1, UG)

rd. 14 m? (Whg. Nr. 2, EG vorne rechts)

rd. 55 m? (Whg. Nr. 3, EG hinten rechts) [ =SE 1
rd. 80 m? (Whg. Nr. 5, DG rechts)

rd. 115 m? (Whg. Nr. 4, EG u. DG links) = SE 2

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes

Die Brutto-Grundflache ist in der DIN 277/2005 naher
definiert

BGF demnach:

rd. 665 m?
rd. 47 m?
rd. 22 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ul3eren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der Aullenwande u. der Dacher einschliel3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:
rd.1718 m?
rd. 130 m3
BGF/BRI: 665m? : 1718 m* = 0,39 (normal)
WFL/BRI: 403 m? : 1718 m®* = 0,23 (normal)

WFL/BGF: 403m? : 665m2 = 0,61 (gut)
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5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre

- Grundsubstanz
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
3) Carport

- Sanierung/Modernisierung
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
3) Carport

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

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

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

Nicht feststellbar, vermutlich Anfang bis Mitte der
1970er Jahre

Nicht feststellbar, vermutlich wie vor

Nicht feststellbar, geschatzt 2010

- Ausbau des Dachgeschosses sowie Modernisierung

der Gesamtanlage ( Fenster, Dachhaut, Fassade
usw. ) vermutlich 1993

Nutzungsanderung bzw. Umbau zu 5-Familienwohn-
haus vermutlich 2010

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom
07.11.2024

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde bzw. nicht mdglich war, kann ein An-
spruch auf Vollstandigkeit nicht erhoben werden

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

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Griinden nicht Gberprift werden. Die ord-
nungsgemafe Ausflihrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht automatisch angenommen
werden, wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschdden wurden ( soweit offensichtlich, von
aulRen u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kdnnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Berucksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

1) Wohnhaus

Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-
zel- u. Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Sohl-
platte
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- AuBBenwénde

- Innenwéande

- Decken
Konstruktion

Aufbau
Untersichten

- Dach
Konstruktion

Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aullen

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen
Innentlren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung
Heizkdrper
Brennstoffbevorratung

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Nicht feststellbar, erdbertihrte Umfassungswande ver-
mutlich Schwerbeton-Mauerwerk bzw. Beton-/Stahl-
beton-Massivwande, Geschoss-Umfassungswande
vermutlich HLZ-Mauerwerk

Nicht feststellbar, Untergeschoss vermutlich KSL-
Mauerwerk, Geschosszwischenwande vermutlich
HLZ-Mauerwerk

Nicht feststellbar, vermutlich schlaff bewehrte Stahl-
beton-Massivdecken (vermutlich Ortbeton-Decken)
Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
estrich, Holzestrich o.a.

Nicht feststellbar

Nadelholz-Dachstihle (soweit erkennbar Sparren-
bzw. Kehlbalkendachstuhl)

Nicht feststellbar, vermutlich Mineralwolle zwischen
Sparren bzw. innerhalb der Kehlbalkendecke
Beton-Dachsteine (Frankfurter Pfannen)

Kupferblech

Nicht feststellbar, vermutlich Stahlbeton-Massivtrep-
pen bzw. interne Treppe innerhalb der Wohnung Nr.
4 vermutlich Stahl- oder Holz-Spindeltreppe

Mehrlagige, mineralische Putzflachen mit abgetonter
Edelputzschicht bzw. Farbanstrich
Nicht feststellbar

Soweit erkennbar lasierte Holz-Isolierglasfenster mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, Dachgeschoss Iso-
lierglas-Dachliegefenster  (vermutlich  Holz) mit
Schwingflligeln, im Bereich der Treppenhaduser Glas-
bausteine

An senkrecht stehenden Fenster -soweit erkennbar-
grofitenteils mechanische Kunststoff-Rollladen, Dach-
liegefenster und Balkonverglasung sowie Glasbau-
steine ohne aulRenliegenden Sonnenschutz

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Olbefeuerte Zentral-
heizung

Nicht feststellbar, vermutlich zentral Gber Heizzentrale
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
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- Installation
Frischwasser

Heizleitungen
Abwasser

- Sanitér
Untergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Nebengebaude

Kurz-
Baubeschreibung

- Elektro

- Warmeschutz

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

Nicht feststellbar, vermutlich verzinkter Stahl bzw.
Kupfer (Zustand nicht feststellbar )

Nicht feststellbar, vermutlich Schwarzstahl ( Zustand
nicht feststellbar )

Nicht feststellbar, vermutlich Hochtemperaturrohre
( Zustand nicht feststellbar )

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Heizraum ( 3 x
Waschmaschinenanschluss, 1 x Ausguss ), Wohnung
Nr. 1: Bad ( 1 x Wanne, 1 x Dusche, 1 x Waschtisch ),
WC (1 x WC, 1 x Urinal, 1 x Waschtisch ), Kiche
(Spulenanschluss)

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Wohnung Nr. 2:
Bad ( 1 x Dusche, 1 x WC, 1 x Waschtisch ), Koch-
nische (Spulenanschluss), Wohnung Nr. 3: Bad ( 1 x
Wanne, 1 x Waschtisch), WC ( 1 x WC, 1 x Wasch-
tisch ), Kiche (Spllenanschluss), Wohnung Nr. 4:
Bad ( 1 x Wanne, 1 x Dusche, 1 x Waschtisch), WC
(1 xWC, 1 x Waschtisch ), Kliche (Spulenanschluss)
Nicht feststellbar, It. Eingabepléanen: Wohnung Nr. 4:
Bad ( 1 x Dusche, 1 x WC, 1 x Waschtisch ), Wohn-
ung Nr. 5: Bad ( 1 x Dusche, 1 x Waschtisch ), WC ( 1
x WC, 1 x Waschtisch ), Kiliche (Spllenanschluss)

2) Garage/Nebengebaude

Beton-Stahlbeton Einzel- u. Streifenfundamente bzw.
Stahlbeton-Sohlplatte, Umfassungswande vermutlich
Beton-Hohlblock-Mauerwerk (auf3en verputzt), Dach
= Nadelholz-Balkenlage, Eindeckung ( soweit erkenn-
bar ) Well-Eternitplatten (vermutlich asbesthaltig),
Stahlblech-Schwingtor mit lasierter Holzflllung usw.

3) Carport

Holz-Konstruktion auf Stahl-Pfostentragern, Uber-
dachung Holz-Balkenlage mit Verschalung, Dachhaut
Trapezblech, Rinne und Fallrohr verzinktes Stahl-
blech, Verkleidung Dachrand Bitumen-Schindeln, Bo-
den farbiges Beton-Verbundsteinpflaster usw.

Nicht feststellbar

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108-2.Anderung von 1981 bzw. der 2.
Warmeschutzverordnung von 1984 und der 4. Heiz-
ungsanlagenverordnung von 1994 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
zwar von aullen nicht erkennbar, allerdings energe-
tischer Stand vermutlich lediglich einfach bzw. durch-
schnittlich

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt
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- Schallschutz

- Brandschutz

- Besondere Bauteile
Balkon Erdgeschoss

- AuBBenanlagen

Bodenbefestigung

Einfriedung

Stitzwande

Freitreppen

Bepflanzung/Grunanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

( da die Zwangsversteigerung nicht unter die in § 16
der EnEV genannten Ausstellungsanlasse Verkauf,
Vermietung, Verpachtung oder Leasing fallt, ist eine
Vorlage auch nicht erforderlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngebaude
nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008 verstrich-
en

Von aullen keine besonderen Schallschutzmal}-
nahmen erkennbar

Vermutlich mindestens DIN 4109 ( Schallschutz im
Hochbau ) der damals gultigen Fassung entsprech-
end

Von aullen keine besonderen Brandschutzmalf-
nahmen erkennbar

Vermutlich mindestens DIN 4102 ( Brandschutz im
Hochbau ) der jeweils gliltigen Fassung entsprechend

Zu den seit 01.01.2018 erforderlichen Rauch- bzw.
Brandmelder sind keine Aussagen mdglich

An Sldost- und Sidwestseite ( auskragende Stahl-
beton-Massivplatte mit lackiertem Stahlgelander und
lasierter Holzflllung, im Bereich der Stdwestfassade
z.T. wintergartenahnlich verglast )

Garagenvorplatz einfache Betonflache, Stellplatze
Flusskiesflachen, = Hauszugang Beton-Rechteck-
pflaster ansonsten nicht feststellbar

Zwischen Wohnhaus und Garage Holz-/Stahl-
Konstruktion mit Stahl-Schmiedetor und Polyester-
fullung

Im Bereich des Carports Bruchstein-Stitzwand bzw.
Bruchstein-Sockel, ansonsten nicht feststellbar

Vom Carport- zum Untergeschoss-Niveau Beton-
Treppe ( vermutlich Blockstufen ), ansonsten nicht
feststellbar

Stark verwilderte Gartenanlage mit Anfluggehdlzen
u.a.

Soweit von auf’en erkennbar bzw. anhand der Einga-
beplane beurteilbar, durchaus gunstige Verhaltnisse.
Insgesamt keine wesentlich stérenden Einflisse er-
kennbar

Baukoérper ohne Besonderheiten, z.T. typische ge-

stalterische Merkmale der 1970er Jahre, Baukdrper
jedoch auch nicht unangenehm
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6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel u.

Bauschaden
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
3) Carport

- Tierischer Schéd-
lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
3) Carport

- Pflanzlicher Schéad-
lingsbefall
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude
3) Carport

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohnhaus

2) Garage/Nebengebaude

3) Carport

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach

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 dulere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgefiihrte, ordnungsgemalfie In-
standhaltung ) bezeichnet werden

von auflien keine wesentlichen Mangel- u. Schaden
erkennbar, jedoch Lagerung erheblicher Mengen Mdll
und Unrat auf dem Grundstiick sowie innerhalb des
Gebaudes ( soweit erkennbar, z.T. deckenhoch ge-
stapelt)

Dachhaut vermutlich asbesthaltig

Seitenfenster erneuerungsbeddirftig

Laienhaft erstellt

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven, Holzwespen o0.a. ) hat
sich beim Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben
Wie vor

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwamme 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Wie vor

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsschadliche
oder gesundheitsgefahrdende Baumaterialien ( z.B.
Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd usw. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Dachhaut vermutlich asbesthaltige Faserzement-
bzw. Eternit-Wellplatten. Gesundheitsgefahr durch
lungengangige Asbestfasern im ruhenden Zustand je-
doch nicht zu befurchten bzw. Gesundheitsgefahr
erst bei Arbeiten am Material (z.B. Bohren, Schleifen
Sagen usw. ) zu erwarten

Keine Verdachtsmomente
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- Bauunterhalt
1) Wohnhaus Von aufden nicht ganzlich ungepflegt wirkende Anla-
ge, innen vermutlich jedoch erhebliche Gebrauchs-
spuren bzw. Vandalismusschaden, zudem Lagerung
erheblicher Mengen Mull sowohl innen als auch
aullen ( soweit erkennbar u.a. organische Abfélle im
Gebaudeinneren )

Letzte grélere Sanierungs-, Modernisierungs- bzw.
Umbaumafnahmen innen (z.B. Umbau zu 5-Fa-
milienwohnhaus) vermutlich ca. 2010 ausgefiihrt,
letzte Sanierungen u. Modernisierungen zuvor ( z.B.
Erneuerung Dachhaut, Erneuerung Fenster usw.)
vermutlich ca. 1994 ausgefihrt

2) Garage/Nebengebaude Von beschriebenen Mangeln- u. Schaden abgese-
hen, vermutlich altersgemafler Normalzustand

3) Carport Von leicht laienhafter Bauausfiihrung abgesehen,
altersgemalier Normalzustand

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ehemaliges Wohn- u. Gastronomie-
anwesen ( ehemalige Gaststatte ,Steigerwaldblick®) mit Garage/Nebengebaude und Car-
port. Das vermutlich Anfang bis Mitte der 1970er Jahre erbaute Anwesen wurde vermut-
lich bis Anfang der 2000er Jahre als Gaststatte mit Betreiberwohnung und weiterer Wohn-
einheit genutzt ( Untergeschoss Gaststatte mit entsprechenden Nebenrdumen, ab Erdge-
schoss Wohnraume bzw. zwei Wohneinheiten Uber Erd- u. Dachgeschoss, jeweils mit
eigenem Zugang bzw. Treppenhaus ). Ca. 1994 wurde das Anwesen nach dem Wohn-
ungseigentumsgesetz in zwei Einheiten aufgeteilt ( Sondereigentum Nr. 1 = 700/1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstlck FI. Nr. 121/2, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Gastwirtschaft samt Nebenraumen im Erdgeschoss und an der Wohnung im Ober-
und Dachgeschoss, samt Sondernutzungsrecht an der Garage mit Abstellraum und am
Garten sowie dem zum Sondereigentum Nr. 1 gehérenden Treppenhaus, Sondereigen-
tum Nr. 2 = 300/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FI. Nr. 121/2, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und Dachgeschoss, samt Sonder-
nutzungsrecht an dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehdrenden Treppenhaus ). In diesem
Zeitraum wurden vermutlich auch rel. umfangliche Sanierungs- und Modernisierungs-
maflnahmen ausgefuhrt (z.B. Erneuerung Dachhaut, Fenster, Fassade usw.)

Vermutlich im Jahre 2009 wurde das Anwesen dann von der heutigen Eigentimerin er-
worben, um darin ein Blumengeschaft zu betreiben. Tatsachlich wurde die Immobilie in
der darauffolgenden Zeit dann als Unterkunft fir ungarische Arbeiter genutzt. Nach einem
Artikel der Mainpost vom 22.12.2009 (,ein volles Haus sorgt fir Unmut®) sollen in der
Immobilie zeitweise bis zu 35 Personen gewohnt haben

Ebenfalls im Jahre 2009 erfolgte dann eine Nutzungsanderung ( Umnutzung der ehe-
maligen Gastwirtschaft zu einer Wohneinheit und Umgestaltung der zwei Wohnungen im
EG u. DG zu vier Wohneinheiten ). Inwieweit diese Nutzungsanderung in der Realitat
auch tatsachlich ausgefuhrt wurde, ist jedoch nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung
der Immobilie bzw. der Gebaude mdglich war. Das Sonder- bzw. Teileigentum wie in den
Aufteilungsplanen dargestellt, existiert so vermutlich nicht mehr, ist jedoch noch identifi-
Zierbar (die heutigen Wohnungen 1, 2, 3 u. 5 It. Eingabeplénen entsprechen dem friheren
Sondereigentum Nr. 1 It. Teilungserklarung bzw. die heutige Wohnung Nr. 4 It. Eingabe-
planen entspricht dem friheren Sondereigentum Nr. 2 It. Teilungserklarung). Dennoch
halte ich eine getrennte Versteigerung der beiden Sondereigentumseinheiten fir nicht
sinnvoll
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Von aufden nicht ganzlich ungepflegt wirkendes Anwesen, allerdings Lagerung erheblicher
Mengen Mull und Unrat sowohl im Aufienbereich ( alter Transporter, altes Wohnmobil,
alte Mdbel und Einrichtungsgegenstande ) als auch innen ( Millsacke z.T. mit organisch-
en Abfallen z.T. deckenhoch entlang der Fenster und im Treppenhaus gestapelt ). Ver-
mutlich also stark verwahrloster Zustand innerhalb der Gebaude

Grundsatzlich nicht unangenehme jedoch auch landlich gepragte Wohnlage innerhalb von
nicht mehr ganz jungem Neubaugebiet. Die Entfernung zum Hauptort Wonfurt betragt rd.
5 km

Immobilie derzeit offensichtlich leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich
nicht

7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

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

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstlck u. der aufstehenden Gebaud-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002 Seite 914 Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden 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 begriinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode (arithmetisches
Mittel) aus Sach- u. Ertragswert

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

ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

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

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsuberlegungen 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 Garagengrundstucken u. Ho-
tels
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7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImnmoWertV )

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

Dieses Verfahren findet Gberwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhausern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mdgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung lber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein nach dem Wohnungseigentums-
gesetz in zwei Sondereigentumseinheiten aufgeteiltes Wohnhaus sowie diversen Neben-
gebauden (friher Gaststatte mit zwei Wohneinheiten, heute vermutlich 5-Familienwohn-
haus )

Derartige Immobilien werden am Markt nicht unter dem Gesichtspunkt von Substanzwer-
ten gehandelt, vielmehr stehen wirtschaftliche Uberlegungen bzw. die Absicht einer ge-
winnabwerfenden Kapitalanlage im Vordergrund der Erwerbskriterien, d.h. die Verkehrs-
wertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.3 beschriebenen Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 17 — 20 ImmoWertV zu stitzen

Lediglich zu Vergleichszwecken, zur Plausibilitatsprifung u. um die Diskrepanz zwischen
Herstellungskosten u. dem méglichen Ertrag einer derartigen Immobilie aufzuzeigen, wird
zusatzlich das Sachwertverfahren nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV durchgefihrt

Der Wert der Sondereigentumseinheiten Nr. 1 u. 2 wird jedoch nicht anhand der Mitei-
gentumsanteile am Grundstick, sondern anhand des Verhaltnisses der Wohnflache bzw.
des Umfangs der Baumasse des zugehdrigen Sondereigentums ermittelt ( Sondereigen-
tum Nr. 1 mit rd. 288 Quadratmetern Wohnflache demnach rd. 71 % der Baumasse bzw.
Sondereigentum Nr. 2 mit rd. 115 Quadratmetern Wohnflache demnach rd. 29 % der
Baumasse )

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert flihrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw.
die Verhaltnisse auf dem o&rtlichen Grundstlicksmarkt sind zu ergriinden u. durch ent-
sprechende Zu- od. 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*.
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Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurtickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den o6rtlichen Verhaltnissen unter Berticksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Maf der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises Hassberge beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Ge-
markung Dampfach bzw. flr die Bodenrichtwertnummer 598 einen erschlielungsbeitrags-
und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 70.- €/m? ( ebf. ) fir baureifes
Land bzw. fir Wohnbauflachen

Das Bewertungsgrundstick befindet sich jedoch im Grenzbereich zur Bodenrichtwert-
nummer 590 mit einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Boden-
richtwert von 50.- €/m? ( ebf. ) flir gemischte Bauflachen

Das Grundstick ist also keiner Richtwertzone eindeutig zuzuordnen. Ich halte deshalb
eine Orientierung am arithmetischen Mittel der beiden Richtwerte (mithin 60.- €/m?) fur
sachgerecht

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

Die tatsachliche Grundstlicksgrofie betragt jedoch 837 Quadratmeter

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstiicksgréfe von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstiicksgréfRe von 837 m? betragt dieser 0,9863
(interpoliert)

Umrechnungskoeffizient bei 837 m? demnach: (0,9863 : 1,0000 ) = 0,9863
Bodenwert bei 837 m? demnach: 60.- € x 0,9863 = 59,18 €/m?/rd. 59,00 €/m?

Der Wert der bestehenden Erschlielung bzw. die Beitrage nach dem KAG sind in diesem
Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist nicht moglich bzw.
erforderlich, da vom zustadndigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erheb-
ungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchgefihrt
wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der gemittelte und an die tatsachliche Grund-
stlcksgroRe angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises
Hassberge beim Landratsamt Hassberge ( fir die Gemarkung Dampfach/arithmetisches
Mittel aus Bodenrichtwertnummer 590 und 598 ) mit 59.- €/m? ( ebf.” ) ohne weitere Zu-
oder Abschlage anwendbar

Der Wert der ErschieBung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in diesem Richtwert
ausdrucklich enthalten

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach Seite: 33 von 70



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

Bodenwert Fl. Nr. 121/2 ( zum 07.11.2024 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (angepasst) : 59,00 €/m? ( ebf.*)
Grundsﬁjcksgrbﬁe (It. Grundbuch ) : 8)’37,00 m?
Bodenv;ert ( ebf*) ;49 3;3,00 €
Daraus 700/1.000 Miteigentumsanteil a) SE Nr. 1 : 34 568,00 €
Daraus 300/1.000 Miteigentumsanteil b) SE Nr. 2 : 14 815,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwertanteil a) Sondereigentum Nr. 1 (zum 07.11.2024 ): 34 568.- ( ebf.*)
Bodenwertanteil b) Sondereigentum Nr. 2 ( zum 07.11.2024 ): 14 815.- ( ebf.*)
oo ersehliebungebeirageptichig

7.3 Sachwert

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

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

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

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebédude BGF (m?) sh. Seite
121/2 1) Wohnhaus 665 m? 24 u. 53
2) Garage/Nebengebaude 47 m2 24 u. 53
3) Carport 22 m? 24 u. 54

7.3.3 Gebdudetyp der Normalherstellungskosten geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebédude Gebéudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
121/2 1) Wohnhaus Typ 3.11* mittel 670.-*
2) Garage/Nebengeb. | Typ 28.1-29 (Anhang) |-----—--—-- 230.-
3) Carport Typ 28.1-29 (Anhang) | --—-----—--- 130.-

*) angenéhert
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7.3.4 Baunebenkosten gemaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemaf Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt.

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

FI. Nr. Gebéude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
121/2 | 1) Wohnhaus 14 % 14 %
2) Garage/Nebengeb. 10-12% 10 %
3) Carport 10-12 % 10 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

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

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrektur-
en erforderlich

Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-

Zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahilt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegréfRe ( ~ 2.000 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,91
Korrekturfaktor Marktlage ( gut/neutral ) 0,90 -1,00 gewahlt 1,00
Korrekturfaktor Grundrissart (Zweispanner) 0,95-1,05 gewahlt 1,00
Korrekturfaktor Wohnungsgrofie (~ 81 im. D.) 0,85-1,10 gewahlt 0,95
Gesamtkorrekturfaktor 0,91

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ( November
2024 ) muss berucksichtigt werden

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

Der entsprechende Faktor ( Stand August 2024 ) ist dort mit 214,00 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 114,00 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 214,00 : 100 = 2,14

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,14

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaRB § 6 Abs. 6 InmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters
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7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaR § 6 Abs. 6 ImmoWertV

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

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

1) Frei finanziertes Mehrfamilien-

wohnhaus ( Massivbau) : 60 bis 100 Jahre ( gewahlt 80 Jahre )*
2) Garage/Nebengebaude (Massivbau) : 50 bis 70 Jahre ( gewahlt 60 Jahre )
3) Carport : 30 bis 40 Jahre ( gewanhlt 30 Jahre )

*) wegen anzunehmender Vandalismusschéden innen

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

1) Frei finanziertes Mehrfamilien-

wohnhaus ( Massivbau) : 80 Jahre — 51* Jahre = RND: 29 Jahre
2) Garage/Nebengebaude (Massivbau) : 60 Jahre —51* Jahre = RND: 9 Jahre
3) Carport : 30 Jahre — 14** Jahre = RND: 16 Jahre

*) 1973 als Ursprungsbaujahr angenommen
**) 2010 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 1) Wohnhaus 29 Jahre ( bei GND 80 Jahre )

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 2) Garage/Nebengeb. 9 Jahre ( bei GND 60 Jahre )

Gewahlte wirtschaftliche RND: 3) Carport 16 Jahre ( bei GND 30 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméf § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudricken. Bei der Bestim-
mung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung ) bzw.
eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach ,Ross” )
angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu le-
gen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden, bereits erwahnten Verfahren ( nach
»,Ross" bzw. ,linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

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

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross’schen” Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlége erforderlich werden. Aus vor genannten Grinden, ent-
scheide ich mich bei der Sachwertberechnung fir das ,lineare“ Abschreibungsmodell.
Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/
fiktiven Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100
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Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

Fl. Nr. Gebiédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
121/2 | 1) Wohnhaus L I 80 | -mmememmeeee- 63,75 %

2) Garage/Nebengeb. 51 |- 60 |- 85,00 %

3) Carport 1 e 30 | ememmemeeee- 46,67 %

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

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung bericksichtigt sind, in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu berlcksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen wurden

Um also eine doppelte Berlicksichtigung zu verhindern ( ,neu fir alt ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mus-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den. Dieses gilt jedoch nicht fiir Abbruchkosten 0.a., die eine absolute GroRRe darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach Ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur flr 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 von aufien keine besonderen Mangel u. Schaden erkenn-
bar (von den erheblichen Mengen Mull u. Unrat im Innen- und Aufenbereich abgesehen).
Ebenso ist unklar, ob der Umbau wie in den Eingabeplanen dargestellt tatsachlich vollzo-
gen wurde

Aus diesem Grund halte ich fur die nachfolgend aufgefihrten Positionen einen geson-
derten Abschlag flr erforderlich:

FI. Nr. Mangelbeschrieb Beseitigungskosten ( p.g. )
121/2 - Entrimpelung Gebaude und AulRenanlagen (p.g.) 15.000.- €
- Entsorgung gem. Mull ( geschatzt 200 m* x 80.- €) 16.000.- €
- Entsorgung defekter Transporter 500.- €
- Entsorgung defektes Wohnmobil 1.000.- €
- Anzunehmender Reparaturstau innen wegen
nicht ermdglichter Innenbesichtigung 50.000.- €
Beseitigungskosten zusammen 82.500.- €

7.3.10 AuBBenanlagen

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

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

Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Auf3enanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berucksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fir praktikabel u. angemessen
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7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

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

FI. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
121/2 - Balkon/Wintergarten 2 000.-
Zeitwert zusammen 2 000.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. von
aufen nicht erkennbar

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, flr die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fir die das ,Wertniveau“ nicht brutto ( einschlieBlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto“ ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fur die das Wertniveau ,brutto” besteht

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

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

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen héheren Grundstiickssachwert als bei
Nicht-bertcksichtigung der Mehrwertsteuer

Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,lbliche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich be-
kanntlich nur durch Preisvergleich am Markt ermitteln. Ist der ,ubliche® Preis bekannt,
redu-ziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf die Marktanpassung
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Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlief3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.

7.4 Sachwert
7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Wohnhaus

Brutto-Grundflache (in m?)

X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis

Normalherstellungskosten des
Gebéudes vor Korrektur
X

Korrekturfaktor

Normalherstellungskosten des

Gebdudes nach Korrektur
+

Baunebenkosten
(14 % aus 405 451.-)

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Baunebenkosten
X

Baupreisindex

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schdden

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schaden
Wertminderung wegen Alters
(63,75 % aus 989 138.-)

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters

( sh.

( sh.

( sh.

( sh.

( sh.

( sh.

( sh.

Pkt.

Pkt.

Pkt.

Pkt.

Pkt.

Pkt.

Pkt.

7.3.2, Seite 34 )

7.3.3, Seite 34 )

7.3.5, Seite 35 )

7.3.4, Seite 35 )

7.3.6, Seite 35 )

7.3.9, Seite 37 )

7.3.8, Seite 37 )

€

665 m?

670.-

445 550.-

0,91

405 451.-

56 763.-

462 214.-

2,14

989 138.-

989 138.-

630 575.-

358 563.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 358 563.- : 1 718 m® = 209.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage/Nebengebéaude

Brutto-Grundflache (in m?)

X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis
Normalherstellungskosten des
Gebéaudes vor Korrektur

X
Korrekturfaktor
Normalherstellungskosten des
Gebédudes nach Korrektur

+
Baunebenkosten
(10 % aus 9 837.-)

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Baunebenkosten
X

Baupreisindex

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schdden

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schaden

Wertminderung wegen Alters
( 85,00 % aus 23 157.-)

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters

(sh. Pkt. 7.3.2, Seite 34)

(sh. Pkt. 7.3.3, Seite 34 )

( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 35)

(sh. Pkt. 7.3.4, Seite 35)

( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 35)

( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 37 )

( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 37 )

€

47 m?

230.-

10 810.-
0,91

9 837.-

984.-

10 821.-

2,14

23 157.-

23 157.-

19 683.-

3474.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 3 474.-: 130 m? = 27.-
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7.4.3 Sachwertberechnung: 3) Carport

Brutto-Grundfldache (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 35)

X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 35)

Normalherstellungskosten des
Gebéaudes vor Korrektur
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 36 )

Normalherstellungskosten des

Gebdédudes nach Korrektur
+

Baunebenkosten

(10 % aus 2 603.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 35)

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Baunebenkosten
X

Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 36 )

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag

Wertminderung wegen baulicher

Mangel u. Schidden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 38 )

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

Wertminderung wegen Alters

(46,67 % aus 6 127.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 38)

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters

m? 22 m?

130.-

2 860.-
0,91

2 603.-

260.-

2 863.-

2,14

6127.-

6127.-

2 859.-

3 268.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von:

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )
pauschal geschétzt

- Entwéasserungseinrichtungen

- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. )
- Bodenbefestigungen

- Stutzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

- sonstiges

an day dh dh dh dh

2000.-
3 000.-
1 000.-
1 000.-
1 000.-

Zusammen
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Wert des Zubehérs
( Zeitwert zum Stichtag ) €

Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile
( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 38, Pkt. 7.3.11 € 2 000.-

Wert der sonstigen Anlagen

Zusammenstellung Sachwert :

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

- 1) Wohnhaus ( sh. Seite 39, Pkt. 7.4.1) € 358 563.-
- 2) Garage/Nebengeb. ( sh. Seite 40, Pkt. 7.4.2) € 3474.-
- 3) Carport ( sh. Seite 41, Pkt. 7.4.3) € 3 268.-
Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 41) € 8 000.-
Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) € 2 000.-
Sachwert Fl. Nr. 121/2, a) Sondereigentum Nr. 1:
Anteiliger Sachwert SE Nr. 1: - 1) Wohnhaus (71 % aus 358 563.-) : 254 580.-
- 2) Garage/Nebengebaude ( 100 % aus 3 474.- ) : 3474.-
- 3) Carport 700/1000 aus 3 268.- : 2 288.-
- AuBenanlagen ( 700/1000 aus 8 000.-) : 5 600.-
- Besonders zu veranschlagende Bauteile
(700/1000 aus 2 000.-) : 1 400.-
+ +
Bodenwertanteil a) Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 34 Pkt. 7.2.4) : 34 568.-
Baumaéngel u. Bauschaden a) SE Nr. 1 ( sh. Seite 37 Pkt. 7.3.9 ) 700/1000 aus 82.500.- : 57 750.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten Grundstiickes ( SE Nr. 1) : 244 160.-
Sachwert gerundet ( SE Nr. 1) 1 244 000.-
Sachwert FI. Nr. 121/2, b) Sondereigentum Nr. 2:
Anteiliger Sachwert SE Nr. 1: - 1) Wohnhaus (29 % aus 358 563.-) : 103 983.-
- 2) Garage/Nebengebaude ( 0 % aus 3 474.-) : 0.-
- 3) Carport 300/1000 aus 3 268.- : 980.-
- AuBenanlagen ( 300/1000 aus 8 000.-) : 2 400.-
- Besonders zu veranschlagende Bauteile
( 300/1000 aus 2 000.-) : 600.-
+ +
Bodenwertanteil b) Sondereigentum Nr. 2 (sh. Seite 34 Pkt. 7.2.4) : 14 815.-
Baumaéngel u. Bauschaden b) SE Nr. 2 (sh. Seite 37 Pkt. 7.3.9) 300/1000 aus 82.500.- : 24 750.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten Grundstiickes ( SE Nr. 2) : 98028.-
Sachwert gerundet ( SE Nr. 2) : 98 000.-
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7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

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

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden. Ergebnis Bodenwert(-anteil ) sh. Seite 34 Pkt. 7.2.4

Bodenwertanteil a) Sondereigentum Nr. 1 ( zum 07.11.2024 ): 34 568.- ( ebf.*)

Bodenwertanteil b) Sondereigentum Nr. 2 ( zum 07.11.2024 ): 14 815.- ( ebf.*)

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléchen

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

Ebenso stellen die KFZ-Abstellplatze in der Garage sowie im Freien bzw. Carport ver-
mietbare Flachen dar, die jedoch nicht nach ihrer tatsachlichen Flache, sondern -wie im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr Ublich- zum Stlckpreis gewertet werden

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Das gesamte Anwesen steht derzeit leer bzw. ist dieses ungenutzt, Mietverhaltnisse sind
nicht bekannt

Ein externer Verwalter ist vermutlich nicht bestellt, Hausgelder werden vermutlich nicht
gezahlt usw.

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

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr ( zwischen
1967 und 1975 ) und guter Ausstattung mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung gezahlt:

: 5,70 bis 6,10 €/m?
: 5,60 bis 6,00 €/m?
: 5,40 bis 5,90 €/m?

Ich halte jeweils eine Orientierung am mittleren Wertniveau fur angemessen

WohnungsgréRe unter 50 Quadratmeter
WohnungsgréRe zwischen 50 und 80 Quadratmeter
Wohnungsgréfe Uber 80 Quadratmeter

Fur den KFZ-Abstellplatz in der Garage sind pauschal 40.- € je Monat erzielbar, flr den
KFZ-Abstellplatz im Carport sind pauschal 15.- € je Monat erzielbar, fir die drei KFZ-Ab-
stellplatze im Freien sind pauschal 5.- € je Monat erzielbar (geringer Ansatz, da geringer

Parkdruck in der Umgebung )

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

a) Sondereigentum Nr. 1

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung Nr. 1, UG 139 m2 5,65 785,35 9 424,20
Wohnung Nr. 2, EG 14 m? 5,90 82,60 991,20
Wohnung Nr. 3, EG 55 m? 5,80 319,00 3 828,00
Wohnung Nr. 5, DG 80 m2 5,80 464,00 5 568,00
Garagenstellplatz pauschal 40,00 480,00
1 x Carport (700/1000) (1x15.-x0,7) pauschal 10,50 126,00
3 x Stellplatz ( 700/1000) |(3x 5.-x0,7) pauschal 10,50 126,00
Summe ( Rohertrag ) 1711,95 20 543,40
Rohertrag gerundet 20 543,00
b) Sondereigentum Nr. 2
Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
mz
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

Wohnung Nr. 4, EG u. DG 115 m2 5,65 649,75 7 797,00
1 x Carport (300/1000) (1x15.-x0,3) pauschal 4,50 54,00
3 x Stellplatz ( 300/1000) |[(3x 5.-x0,3) pauschal 4,50 54,00
Summe ( Rohertrag ) 658,75 7 905,00
Rohertrag gerundet 7 905,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaBl § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes od. der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Sie umfassen im Einzelnen:

-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbe-
dingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmallichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit
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Zu den Verwaltungskosten gehdren auch die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen
Prifungen des Jahresabschlusses u. der Geschéaftsfiihrung
-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemaly zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumafRnahm-
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
Rickstande von Mieten u. Pachten, Vergitungen u. Zuschldgen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Barwertfaktor enthalten ist, wird diese bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht gesondert berticksichtigt

Auswabhl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 3 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hochstens 343,69 € je Wohnung u. Jahr sowie hochsten 44,83 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr. Das entspricht einem Prozentsatz von hdchstens:

a) Sondereigentum Nr. 1 : 7,06 % ( 4 x Wohneinheit + 1,7 x Stellplatz* )
b) Sondereigentum Nr. 2 : 4,52 % ( 1 x Wohneinheit + 0,3 x Stellplatz* )

*) Stellpldtze im Freien ohne Ansatz, da Aufwendungen gering

Gewdhlte Verwaltungskosten: a) Sondereigentum 1 5 % des Rohertrages

Gewdhlte Verwaltungskosten: b) Sondereigentum 2 4 % des Rohertrages

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

Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der Ortsgréf3e u. der Bezugsfertigkeit von 11 % des Rohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hochstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 32 Jahre zurlckliegt, abziglich eines Betrages von 1,57 €
wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fir Garagen oder ahnliche Abstellplatze hdchstens 101,62 € (inkl. der
Kosten fur Schonheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden. Das entspricht einem Pro-
zentsatz von hochstens:

a) Sondereigentum Nr. 1 : 22,73 % ( 288 m? WFL + 1,7 x Stellplatz* )
b) Sondereigentum Nr. 2 : 23,09 % ( 115 m*> WFL + 0,3 x Stellplatz* )

*) Stellpldtze im Freien ohne Ansatz, da Aufwendungen gering

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach Seite: 45 von 70



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

Gewahlte Instandhaltungskosten: a) Sondereigentum 1 17 % des Rohertrages

Gewahlte Instandhaltungskosten: b) Sondereigentum 2 17 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:
Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundstiicken von 2 % des Jahresrohertrages

Diesen Prozentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese
Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 411.- € ( Sondereigentum Nr. 1) bzw. lediglich ca. 158.- € ( Sondereigen-
tum Nr. 2') jahrlich angespart

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

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
sind diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

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

Gewdhltes Mietausfallwagnis demnach: a) SE 1 +b) SE 2 3 % des Rohertrages

1L

Gesamt-BWK demnach: a) Sondereigentum Nr. 1 (5% +17 % +3%)=25%

Gesamt-BWK demnach: b) Sondereigentum Nr. 2 (4% +17 % +3%)=24%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImnmoWertV

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

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemél § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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

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

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstlick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstlickes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundséatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlickzugreifen
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Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte flr vergleichbar genutzte Grundstlicke zu-
rickzugreifen

GemalR Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 bzw. geman
WertR 06 10. Auflage 2010 Seite 30 Abb. 12 werden verschiedene Liegenschaftszins-
satze in Abhangigkeit von Grundstiicksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fur vergleichbare Immobilien (Mietwohngrundstiicke) in eher I&ndlich gepragten Gemein-
den, wird dort ein Zinssatz von 4,50 % bis 6,00 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte einen Liegenschaftszinssatz von 5,50 % fir ange-
messen

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 5,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 36 Pkt. 7.3.7

Gewidhlte wirtschaftliche RND demnach: 28,64 Jahre

*) gewichtet nach Mietertragsanteil ( 98 % aus 29 Jahre + 1,50 % aus 9 Jahren + 0,50 % aus 16 Jahre )
7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag

7.5.12 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes

Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV § 20 tabelliert u. wird von dort ungeprift Gber-
nommen

Vervielféltiger bei 28,64 J. RND u. 5,50 % LZ: 14,26

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéden

Sh. Seite 37 Pkt. 7.3.9

Baumangel u. Bauschéaden: a) SE Nr. 1 (700/1.000 x 82.500.- ) 57 750.-

Baumangel u. Bauschéaden: b) SE Nr. 2 (300/1.000 x 82.500.- ) 24 750.-
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: Fl. Nr. 121/2, a) Sondereigentum Nr. 1

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 44 ) € 20 543.-

Bewirtschaftungskosten

(25 % aus 20 543.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 46 ) € - 5 136.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 46) € = 15 407 .-

Verzinsung des Bodenwertan-

teils ( 5,50 % aus 34 568.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 1901.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 47) € = 13 506.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 47 ) X 14,26

Gebéudeertragswert € = 192 596.-

Maéngel u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 47) € - 57 750.-
+

Bodenwertanteil sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 34) € + 34 568.-

Rechnerischer Ertragswert € = 169 414.-

Ertragswert ( gerundet ) € 169 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohn-/Nutzflache von:

(169 000.- : 288 m?) 587.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

( 169 000.- : 20 543.-) 8,23
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7.6.2 Ertragswertberechnung: Fl. Nr. 121/2, b) Sondereigentum Nr. 2

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 44 ) € 7 905.-

Bewirtschaftungskosten

(24 % aus 7 905.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 46 ) € - 1897.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 46 ) € = 6 008.-

Verzinsung des Bodenwertan-

teils ( 5,50 % aus 14 815.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 815.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 47) € = 5193.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 47 ) X 14,26

Gebé&udeertragswert € = 74 052.-

Mangel u. Schdden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 47) € - 24 750.-
+

Bodenwertanteil sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 34) € + 14 815.-

Rechnerischer Ertragswert € = 64 117.-

Ertragswert ( gerundet ) € 64 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohn-/Nutzflache von:

(64 000.- : 115 m?) 557.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(64 000.- : 7905.-) 8,10

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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkiu-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive MaB3stiabe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert: a) Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 42 ) : 244 000.- €

Rechnerischer Sachwert: b) Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 42 ) : 98000.- €
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Rechnerischer Ertragswert: a) Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 48) : 169 000.- €

Rechnerischer Ertragswert: b) Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 49 ) : 64000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf den Seite 48 bis 49 unter Punkt 7.6.1 bis 7.6.2 durchgefiihrte Ertragswertverfahr-
en stellt die Grundlage fir die Ermittlung der Verkehrswerte dar
Die Grinde hierfir sind auf Seite 32 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde das Sachwertverfahren durchgefihrt. Wie zu erwarten war,
ist die Differenz zum Ertragswert erheblich ( ungiinstiges Verhaltnis zwischen Herstell-
ungskosten und maéglichem Ertrag )

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle stellt der rechnerische Ertragswert auch gleichzeitig den
Verkehrswert dar, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht erforderlich

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der ortlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 07.11.2024 )

ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Dampfach, Fl. Nr. 121/2
a) Sondereigentum Nr. 1 : 169.000.- €*
b) Sondereigentum Nr. 2 : 64.000.- €*

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

Uchtelhausen/Zell, 07.12.2024

- c
be = RS

-

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

*) ohne Beriicksichtigung der Belastung in Abt. Il/1
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenzusammenstellung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Nr. 1, UG = Sondereigentum Nr. 1)

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?2
Garderobe 7,17
Elternschlafzimmer 22,81
Wohnzimmer 24,21
Zwischenflur 16,35
wC 4,86
Bad 5,67
Hauswirtschaftsraum 15,70
Abstellraum 7,61
Wohnklche 16,64
Kinderzimmer 1 10,79
Kinderzimmer 2 11,09
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 142,90
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 4,29
Anrechenbare Wohnflache 138,61
Wohnflichegerunde't 139,00

Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Nr. 2 EG, vorne rechts = Sondereigentum Nr. 1)

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfe ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?
Wohnraum 12,10
Dusche/WC 2,40
Grundflachensumme bei FertigmalR3
Grundflachensumme bei RohbaumaR 14,50
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 0,44
Anrechenbare Wohnflache 14,06
Wohnflichegerundet 14,00
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Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Nr. 3 EG, hinten rechts = Sondereigentum Nr. 1)

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgrée ohne nach § 3Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?
Flur 8,50
wC 2,14
Bad 3,84
Schlafzimmer 13,79
Kiche 6,92
Abstellraum 2,62
Wohn-/Esszimmer 19,38
Grundflachensumme bei Fertigmal3
Grundflachensumme bei RohbaumaR 57,19
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 1,72
Anrechenbare Wohnfldache 55,47
Wohnfldéchegerunde't 55,00

Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Nr. 5, DG rechts = Sondereigentum Nr. 1)

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgrée ohne nach § 3Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?
Flur 5,82
Wohnklche 21,40
wC 1,30 X 1,30 1,69
Abstellraum 29,73
Schlafzimmer 7,52
Dusche/Ankleide 8,20
Kinderzimmer WHG 4 8,47
Grundflachensumme bei Fertigmall
Grundflachensumme bei RohbaumaR 82,83
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,48
Anrechenbare Wohnflache 80,35
Wohnflichegerundet 80,00
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Einheit: 1) Wohnhaus ( Wohnung Nr. 4 EG u. DG links = Sondereigentum Nr. 2 )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgrée ohne nach § 3Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?
Flur EG 11,36
WC EG 2,18
Bad EG 6,08
Schlafzimmer EG 15,98
Abstellraum EG 5,23
Wohnkiiche EG 14,85
Wohnzimmer EG 29,83
Flur DG 6,13
Bad DG 7,43
Kinderzimmer 1 DG 9,75
Kinderzimmer 2 DG 9,62
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 118,44
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 3,65
Anrechenbare Wohnflache 114,89
Wohnflichegerundet 115,00
9.2 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m?2 m? m? m?2 m?
Untergeschoss 12,13 x 8,63 104,68
+ 1535 x 7,35 112,82
Erdgeschoss 12,13 x 8,67 105,17
15,35 x 7,36 112,98
+ 0,365 x 4,60 1,68
+ 525 x 1,50 7,88
Dachgeschoss 12,13 x 8,67 105,17
15,35 x 7,36 112,98
+ 0,365 x 4,60 1,68
Summe 217,50 227,71 219,83
—  — —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 665,04 m%rd. 665,00 m?
Gebaude: 2) Garage/Nebengebiude
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m?2 m? m? m? m?
Erdgeschoss 11,35 x 4,10 46,54
Summe 46,54
— — —
Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 46,54 m%rd. 47,00 m?
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Gebaude: 3) Carport

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 6,00 x 3,60 21,60
Summe 21,60
— —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 21,60 m%rd. 22,00 m?
9.3 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?
Untergeschoss 217,50 X 3,10 674,25
Erdgeschoss 227,71 X 2,75 626,20
Dachgeschoss 219,83 X 0,50 109,92
+ 219,83 X 2,80 x V5 307,76
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1718,13
Brutto-Rauminhalt gerundet 1718,00
Gebaude: 2) Garage/Nebengebaude
Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?
Erdgeschoss 46,54 X 2,80 130,31
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 130,31
Brutto-Rauminhalt gerundet 130,00
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9.4 StraBBenkarte
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9.5 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.6 Ortsplan
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© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
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9.7 Lageplan (M 1 : 1000 )
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9.8 Eingabe-/Bestandspldne M 1 : 200: ( Grundriss Unter- u. Erdgeschoss )

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach Seite: 59 von 70



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

( Grundriss Dachgeschoss u. Querschnitt )

Verkehrswertgutachten B 07/2024
5-Familienwohnhaus in Dampfach Seite: 60 von 70



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

( Stidwest- und Nordostansicht )
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( Stidost- und Nordwestansicht )
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9.9 Aufteilungspldne unmabBstéblich: ( Grundriss Untergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )
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9.10 Lichtbilder ( vom 07.11.2024 )

o L

1) Wohnhaus: Siidwestseite bzw. Siidostseite ( von SO

B T -
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1) Wohnhaus: Siidwestseite, Giebel Siidostseite ( von SO )

1) Wohnhaus u. 3) Carport: Siidostgiebel ( von SO )
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= St
1) Wohnhaus, 2) Garage u. 3) Carport: Nordostseite bzw. Giebel Siidostseite ( von NO )

1) Wohnhaus, 2) Garage u. 3) Carport: Nordostseite bzw. Giebel Siidostseite ( von N )
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Blick in SeestraBe ( von Siiden nach Norden )
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