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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung
Bewertungsgegenstand
Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

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

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

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

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne von § 96 BGB

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 1493/2

97729 Ramsthal

Sondereigentum Nr. | ( linke Doppelhaushalfte )

Sh. Seite 45

SE Nr. I: 95.000.- € (funfundneunzigtausend Euro)

Vermutlich keine ( eventuell Eigennutzt durch Eigentimerin )

Vermutlich keiner ( Selbstverwaltung durch Eigentiimerge-

meinschaft )

Keines feststellbar

Keine feststellbar

Ansprechpartner
Verwaltungsgemeinschaft Euerdorf Zentrale Tel: 09704 91310
Verwaltungsgemeinschaft Euerdorf ( Bauamt ) Frau Neder Tel: 09704 913134
Landratsamt Bad Kissingen Zentrale Tel: 0971 8010
Landratsamt Bad Kissingen ( Gutachterausschuss ) Herr Klenkert Tel: 0971 8014161
Landratsamt Bad Kissingen ( Altlastenkataster ) Herr Endres Tel: 0971 8014115
Vermessungsamt Bad Kissingen Tel: 0971 72750
Amtsgericht Bad Kissingen ( Grundbuchamt ) Tel: 0971 82080
Amtsgericht Schweinfurt ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 09721 5420

Hilfreiche Links

www.ramsthal.de

www.wikipedia.org/wiki/Ramsthal
www.vg-euerdorf.de/gemeinden/ramsthal/index.html
www.frankentourismus.de/orte/ramsthal-375/
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten S 04/2026

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 31.03.2026 unter dem Geschaftszeichen 801 K
65/25 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Sonder-
eigentum Nr. | (1/3 Miteigentumanteil am Grundsttick,
vebunden mit dem Sondereigentum an der linken
Doppelhaushélfte)

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
der beschlagnahmten Sondereigentumseinheit ermittelt
werden

08.06.2026 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Montag, 08. Juni 2026
durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Die Eigentimerin der Sondereigentumseinheit Nr. | wur-
de mit Schreiben vom 23.05.2026 ordnungsgemaf tber
diesen Besichtigungstermin informiert. Dennoch wurde
keine Innenbesichtigung ermdglicht bzw. ist die Eigen-
timerin nicht zum Ortstermin erschienen

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aufden durchgefihrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem aufReren Anschein u. den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht prifbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb des Gebaudes sind somit nicht
maoglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.30 Uhr

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

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Bad Kissingen ) im Mal3stab 1 : 1000 vom
05.04.2026

- Wohnungsgrundbuchauszug ( Ramsthal, Blattstelle
2741 ), amtlicher Ausdruck vom 05.02.2026 ( Deck-
blatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll)
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittiung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Band

- Blattstelle

Verkehrswertgutachten S 04/2026

Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Urkunde aus der Grundakte ( Teilungserklarung ge-
mafl § 8 Wohnungseigentumsgesetz und Gemein-
schaftsordnung ) des Notariats Franz Zechiel,
Hammelburg, vom 23. September 1985 ( URNTr.
1616/1985 ) aus der Grundakte des Grundbuchamtes
Bad Kissingen

Urkunde aus der Grundakte ( Nachtrag zur Urkunde
des Notars Franz Zechiel in Hammelburg vom 23.
September 1985 -URNr. 1616- ) des Notariats Franz
Zechiel, Hammelburg vom 16. Januar 1989 (UrNr.
63/1989 ) aus der Grundakte des Grundbuchamtes
Bad Kissingen

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Bad Kis-
singen ( Stand 01.01.2024 )

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Bad Kissingen

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafRstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Bad Kissingen ( Altlastenkataster, Denk-
malliste usw. )

Verwaltungsgemeinschaft Euerdorf ( Flachennutz-

ungsplan, Bebauungsplan, Kasse usw. )
Vermessungsamt Bad Kissingen

Freistaat Bayern
Unterfranken
97729 Ramsthal

Leo-Glinder-StralRe 29

Bad Kissingen -Zweigstelle Hammelburg-
Bad Kisingen
Ramsthal

67

2741
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2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

- Bestand u. Zuschreibung

1

Ramsthal

1493/2

Leo-Glinder-StralRe 29, Gebaude und Freiflache
330 m?

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick, verbun-
den mit Sondereigentum an der Wohnung und den
Raumen, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. |

Fiur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt ( Bd. 67 Bl. 2741, 2742 )

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
das zu dem anderen Miteigentumsanteilen gehoren-
de Sondereigentumsrecht beschrankt

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 23.09.1985

Ubertragen aus Bd. 57 Bl. 2388
Eingetragen am 08.11.1985
Gegenstand des Sondereigentums bezlglich zweier

Raume geandert; gemald Bewilligung vom 16.01.
1989; eingetragen am 19.05.1989

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Eigentiimer

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

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

6

Sh. Grundbuch

1 (= FI. Nr. 1493/2 bzw. Sondereigentum Nr. | )
Alleineigentum an Sondereigentum Nr. |

Auflassung vom 25.08.2021; eingetragen am
09.02.2022

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

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

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

3

1 (= FI. Nr. 1493/2 bzw. Sondereigentum Nr. | )
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- Lasten u. Beschrdnkungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Schweinfurt, AZ: 801 K 65/25 ); eingetragen am
05.02.2026

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 S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

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

Die Wertermittlung unterstellt, dass bestehende
Eintragungen bei einer Veraullerung geléscht oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren berlcksichtigt werden

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

Ramsthal ist eine Gemeinde im Norden des Regier-
ungsbezirks Unterfranken im Freistaat Bayern und
gehort zum Landkreis Bad Kissingen. Der Ort liegt
am Rand der frankischen Weinlandschaft in einer
reizvollen Hugellandschaft zwischen den Auslaufern
der Rhon und dem Schweinfurter Becken. Die Ge-
meinde befindet sich etwa elf Kilometer nordéstlich
der Kreisstadt Bad Kissingen und ist Uber regionale
Straldenverbindungen gut an die umliegenden Stadte
und Gemeinden angebunden. Die naturrdumliche
Lage wird durch sanfte Muschelkalkhiigel, bewaldete
Hoéhenziige sowie zahlreiche Weinberge gepragt, die
das Landschaftsbild bestimmen und der Region ihren
charakteristischen frankischen Charakter verleihen

Ramsthal liegt in einem von kleinen Bachtalern
durchzogenen Gebiet auf Hohen zwischen etwa 250
und 400 Metern Uber dem Meeresspiegel. Die Sied-
lung erstreckt sich Uberwiegend in einer geschutzten
Tallage und wird von landwirtschaftlich genutzten
Flachen, Streuobstwiesen und Weinbergen umgeben.
Aufgrund der sud- und sidwestexponierten Hangla-
gen herrschen gunstige klimatische Bedingungen fur
den Weinbau, der seit Jahrhunderten eine bedeuten-
de Rolle fir die wirtschaftliche und kulturelle
Entwicklung des Ortes spielt. Die umliegende Land-
schaft zeichnet sich durch ein abwechslungsreiches
Relief mit offenen Feldfluren, bewaldeten Kuppen und
weiten Ausblicken Uber das frankische Hugelland aus

Die geografische Lage zwischen den Mittelgebirgs-
raumen der Rhén und den fruchtbaren Gauland-
schaften Mainfrankens sorgt fiir einen Ubergangs-
charakter der Natur- und Kulturlandschaft
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerodrtliche Lage

- Wohnlage

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Wahrend die hbéheren Lagen von Waldern gepragt
werden, dominieren in den tieferen Bereichen Acker-
bau, Grinlandnutzung und Weinbau. Durch die Nahe
zu den Erholungs- und Kurgebieten rund um Bad
Kissingen besitzt Ramsthal zudem eine attraktive
Lage fur Naherholung und Tourismus. Wander- und
Radwege erschlielen die Umgebung und verbinden
den Ort mit den benachbarten Gemeinden sowie den
landschaftlich reizvollen Hoéhenziigen der Region.
Insgesamt zeichnet sich Ramsthal durch seine ver-
kehrsgunstige, zugleich aber landschaftlich ruhige La-
ge in einer traditionellen frankischen Weinbauregion
aus

Nachstgelegene grofere Orte bzw. Stadte sind die
Industriestadt Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner )
im Sutdosten ( ca. 18 km Entfernung ) die Kurstadt
Bad Kissingen ( ca. 22.000 Einwohner ) im Nordosten
(ca. 11 km Entfernung ) sowie die alte Weinhandels-
stadt Hammelburg ( ca. 12.000 Einwohner ) im Sid-
westen ( ca. 15 km Entfernung )

Lt. Angabe der VGEM Euerdorf rd. 1.090 Einwohner
(Stand 31.12.2025)

Lt. Angabe der VGEM Euerdorf betragt die gesamte
Flache des Gemeindegebietes ca. 10,42 km?

Ca. 105 Einwohner je Quadratkilometer

Gemeinde Ramsthal ca. 269 m G. NN. im Mittel,
Hohenlage des Bewertungsgrundstickes zwischen
267 und 268 m U. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 291 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich ca. 35 Me-
ter sidwestlich der ortlichen Hauptstral’e (= Kreis-
stralle KG 4), unmittelbar norddstlich der Leo-Gun-
der-Stralle bzw. Ecke Verbindungsstral’e Leo-Gin-
der-Stralle/Hauptstral’e, unmittelbar norddstlich des
Neubaugebietes ,Sudlicher Ortsrand*

Durchschnittliche Wohnlage (eher dem Altort zuzu-
rechnen, am Rande von nicht mehr jungem Neubau-
gebiet) ohne besondere Vor- oder Nachteile. Insge-
samt rel. enge Nachbarschaftsbebauung, zudem
Grundstick ohne nennenswerte Grin-/Freiflachen
sowie KFZ-Abstellplatze
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- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughé&fen

- Bahnhoéfe

Verkehrswertgutachten S 04/2026
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Von Weinbau und Tourismus gepragte Gemeinde mit
jedoch kaum nennenswerter Infrastruktur

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéftslage,
allerdings auch Lage innerhalb von dérflichem Misch-
gebiet im Sinne des § 5 BauNVO, d.h. prinzipiell nicht
wesentlich stoérende, gewerbliche Nutzung ( z.B. fur
Buro-/Praxiszwecke, Gastronomie, Einzelhandel 0.3.)
vorstellbar (Bedarf jedoch nicht feststellbar)

Die Gemeinde Ramsthal hat einen direkten An-
schluss an die Kreisstrale KG 4

Die Bundesstralte 286 befindet sich in ca. 3 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 287 befindet sich in ca. 4
km Entfernung, die Bundesstralde 19 befindet sich in
ca. 7 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 7 (AnschluRstelle Hammelburg)
ist in ca. 9 km Entfernung, die Bundesautobahn 71
( Anschluf3stelle Bad Kissingen/Oerlenbach ) ist in ca.
8 km Entfernung, die Bundesautobahn 70 ( An-
schluf3stelle Schweinfurt/Bergrheinfeld ) ist in ca. 19
km Entfernung sowie die Bundeautobahn 66 ( Drei-
eck Fulda ) ist in ca. 54 km Entfernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - HaBberge im ca. 40 km entfernten Halfurt

Er befindet sich auf einer Hohe von 219 Metern Uber
dem Meeresspiegel und verfigt Uber eine asphal-
tierte Start- und Landebahn in der Ausrichtung 11/29
mit einer Lange von 1.043 Metern und einer Breite
von 23 Metern. Zugelassen ist der Platz fur Flug-
zeuge, Hubschrauber, Motorsegler, Segelflugzeuge,
Ultraleichtflugzeuge sowie Fallschirmsprungbetrieb
bis zu einem maximalen Abfluggewicht von 5.700
Kilogramm

Heute zahlt der Verkehrslandeplatz zu den meistge-
nutzten Flugplatzen Nordbayerns und stellt eine wich-
tige Verkehrsinfrastruktureinrichtung fir die Region
Main-Rhon dar. Er wird von Geschéaftsreisenden,
Luftrettungsdiensten, Vereinen, Flugschulen sowie
nationalen und internationalen Unternehmen genutzt.
Darlber hinaus finden regelmafig Ausbildungs- und
Ubungsfliige von Bundespolizei und Streitkraften statt

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 31 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 122 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 202 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 141 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Ramsthal selbst verfligt tber keinen
Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn
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- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Nachstgelegener Bahnhof ist der Bahnhof im ca. 4
km entfernten Euerdorf

Der Bahnhof Euerdorf liegt an der sogenannten
Frankischen Saaletalbahn zwischen Bad Kissingen
und Gemunden am Main. Heute ist der Bahnhof ein
kleiner, unbesetzter Haltepunkt des Regionalver-
kehrs. Er verfugt Uber Parkmdglichkeiten und bietet
Verbindungen in Richtung Bad Kissingen, Hammel-
burg und Gemiinden. Personal vor Ort gibt es nicht
mehr, Reisende nutzen Fahrkartenautomaten oder
digitale Angebote der Bahn

Ein weiterer Bahnhof bzw. DB-Haltepunkt befindet
sich im ca. 5 km entfernten Oerlenbach bzw. in des-
sen Gemeindeteil Ebenhausen

Der Bahnhof Oerlenbach ist ein kleiner Haltepunkt an
der Bahnstrecke Schweinfurt—-Meiningen. Er wird
heute von Regionalziigen bedient und bietet Verbin-
dungen unter anderem nach Bad Kissingen,
Schweinfurt und Meiningen. Der Haltepunkt verflgt
uber einen Bahnsteig und ist barrierefrei zuganglich.
Obwohl der Haltepunkt Oerlenbach selbst ver-
gleichsweise klein ist, besitzt die Gemeinde mit dem
Bahnhof im Ortsteil Ebenhausen einen historisch
bedeutenderen Eisenbahnknoten. Dort zweigt die
Strecke nach Bad Kissingen von der Hauptstrecke
Schweinfurt — Meiningen ab

Die Gemeinde Ramsthal ist Gber mehrere Buslinien
an die umliegenden Orte angebunden

Regelmalige Verbindungen bestehen insbesondere
nach Bad Kissingen, Hammelburg und Schweinfurt.
Zu den wichtigsten Linien zahlen die Busse 741, 747,
749, 8165, 8167 und 8189. Die Linie 741 verbindet
Ramsthal unter anderem Uber Aura an der Saale und
Euerdorf mit Bad Kissingen. Mit der Linie 8167
bestehen Verbindungen Uber Elfershausen und
Langendorf nach Hammelburg, wahrend die Linie
8165 Fahrmoglichkeiten in Richtung Schweinfurt
bietet

Die nachstgelegene Zusteigemoglichkeit zu den vor
genannten Linien befindet sich in der Hauptstralle,
somit in fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungs-
grundsttck

Uberwiegend Wohnhauser, z.T. auch landwirtschaft-
liche Gebaude

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht stérend
dar
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- Beeintréachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde
2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Zum Zeitpunkt des Ortstermins, keine stérenden
Emissionen feststellbar ( insgesamt ruhiges Wohnge-
biet )

Keine feststellbar

In Ramsthal gibt es zwei wichtige Einrichtungen fir
die fruhkindliche Betreuung. Das kommunale Zen-
trum ist das Kinderhaus Kunterbunt. Die dreigruppige
Kindertagesstatte betreut Kinder von der Krippe bis
zum Schuleintritt und arbeitet nach dem bayerischen
Bildungs- und Erziehungsplan. Schwerpunkte liegen
auf der Forderung von Selbststandigkeit und sozialen
Kompetenzen. Zum padagogischen Angebot gehdren
unter anderem Kreativstunden, Rhythmik, Bewe-
gungs- und Turnangebote, Waldtage, Sprachférder-
ung sowie eine gezielte Vorbereitung auf die Schule.
Die Einrichtung verfugt Uber rund 50 Platze und wird
von der Gemeinde Ramsthal getragen

Ein weiteres Betreuungsangebot bietet der Waldkin-
dergarten Ramsthal. Hier verbringen die Kinder den
Groldteil ihres Tages in der Natur und lernen durch
unmittelbare Erfahrungen im Wald. Naturpadagogik,
Bewegung an der frischen Luft und das selbststan-
dige Entdecken der Umwelt stehen im Mittelpunkt.
Fur schlechtes Wetter oder Unwetter gibt es eine
beheizbare Schutzhitte beziehungsweise einen Aus-
weichraum im Ort. Der Waldkindergarten wurde vor
einigen Jahren auf Initiative engagierter Eltern ge-
grindet und hat sich als fester Bestandteil des
Gemeindelebens etabliert

Die Gemeinde Ramsthal verfugt heute Uber kein
eigenes Schulhaus mehr (ehemalige Grundschule
Ramsthal bereits seit 2013 geschlossen)

Die Grundschule mit den Klassen eins bis vier ist die
Einhard-Grundschule im ca. 4 km entfernte Euerdorf.
Dort werden die Kinder in den Klassen ein bis vier
unterrichtet. Neben den klassischen Fachern wie
Deutsch, Mathematik und Sachunterricht legt die
Schule besonderen Wert auf eine ganzheitliche Bil-
dung, bei der auch soziale, kreative und natur-
wissenschaftliche Bereiche eine Rolle spielen. Ein
besonderes Merkmal der Einhard-Grundschule ist ihr
starkes Engagement im Bereich Umwelt- und Natur-
schutz. Sie wurde unter anderem als ,Biospharen-
Schule® ausgezeichnet, da sie eng mit dem Bios-
pharenreservat Rhén, dem Naturschutzbund und
weiteren Partnern zusammenarbeitet
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- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Im Schulalltag spielen Projekte wie Schulgartenarbeit,
Mullvermeidung, Recycling und Naturbeobachtungen
eine grolRe Rolle

Die Haupt- bzw. Mittelschule mit den Klassen finf bis
neun bzw. die Mittelschule mit den Klassen sieben
bis zehn ( sog. M-Zug bzw. Mittlerer-Reife-Zug an
Hauptschulen ) ist dem Schulverbund Hammelburg —
Elfersthausen — Euerdorf mit dem Schulort Langen-
dorf in ca. 11 km Entfernung zugeordnet ( Johannes-
Petri-Mittelschule Elfershausen-Langendorf)

Die Schule ist eher klein und Uberschaubar, was zu
einer personlichen Lernatmosphéare fuhrt. Etwa 200
bis 240 Schilerinnen und Schiler besuchen die
Schule, verteilt auf die beiden Schulstandorte
Langendorf und Fuchsstadt

Ein wichtiger Bestandteil des Schulalltags ist die
offene Ganztagsschule (OGTS). Dort kénnen Kinder
nach dem Unterricht betreut werden, essen, Haus-
aufgaben machen und an Freizeitangeboten teil-
nehmen. Auflerdem gibt es Unterstlitzungssysteme
wie Jugendsozialarbeit an Schulen, die bei schul-
ischen oder persénlichen Problemen helfen

Eine Realschule ( fur ca. 800 Schiler ) sowie ein
Gymnasium ( fur ca. 1.100 Schiiler ) ist im ca. 11 km
entfernten Bad Kissingen verfigbar

Die staatliche Realschule Bad Kissingen ist eine der
wichtigsten weiterfihrenden Schulen im Landkreis
Bad Kissingen und liegt zentral in der Stadt. Sie ist
eine offentliche Realschule, an der Schiilerinnen und
Schiler nach der 4. Klasse Grundschule in die Jahr-
gangsstufen 5 bis 10 wechseln und dort die mittlere
Reife erwerben kénnen

An der Schule werden verschiedene Wabhlpflicht-
fachergruppen angeboten, sodass die Schiler ab der
7. Klasse eigene Schwerpunkte setzen kdnnen, zum
Beispiel im wirtschaftlichen, technischen oder sprach-
lichen Bereich. Dadurch ist der Unterricht sowohl
allgemeinbildend als auch praxisnah ausgerichtet.
Die Schule hat rund 800 Schilerinnen und Schiler
und ein grofles Kollegium von etwa 60 bis 70
Lehrkraften, was sie zu einer der grofteren Schulen in
der Region macht

Ein wichtiger Teil des Schullebens ist die Berufs-
orientierung. Die Schule arbeitet eng mit der Agentur
fur Arbeit zusammen und unterstutzt die Jugend-
lichen dabei, Praktika zu machen, Berufe kennenzu-
lernen und den passenden Bildungsweg nach der
Realschule zu finden

Die Realschule ist modern organisiert und bietet
neben dem regularen Unterricht auch viele Projekte,
AG’s und Veranstaltungen an, zum Beispiel im sport-
lichen, musischen oder sozialen Bereich
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- Einkaufsmoglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Ziel ist es, die Schuler nicht nur fachlich, sondern
auch personlich auf ihren weiteren Weg — sei es
Ausbildung oder weiterflihrende Schule — vorzube-
reiten

Das einzige Gymnasium der Stadt Bad Kissingen ist
das Jack-Steinberger-Gymnasium

Am Gymnasium koénnen die Schuilerinnen und
Schiler ab der 5. Klasse starten und spater zwischen
verschiedenen Schulzweigen wahlen, also je nach
Interesse Schwerpunkte setzen. Dazu gehdéren ein
sprachlicher Zweig, ein naturwissenschaftlich-techno-
logischer Zweig und ein sozialwissenschaftlicher
Zweig

Besonders bekannt ist das Gymnasium fur seine
vielfaltigen Angebote aulerhalb des normalen Unter-
richts. Es gibt zum Beispiel Austauschprogramme mit
anderen Landern, zahlreiche Arbeitsgemeinschaften
wie Theater, Musik oder Informatik und auch Wettbe-
werbe wie ,Jugend forscht® oder mathematische
Olympiaden. Auferdem ist die Schule eine soge-
nannte Seminarschule, was bedeutet, dass dort auch
Lehrkrafte ausgebildet werden

Zusatzlich stehen in Bad Kissingen Berufsschulen
( z.B. Berufsfachschule fur Krankenpflege, Landwirt-
schaftsschule usw. ) sowie sonderpadagogische Ein-
richtungen ( Franz-Primmer-Schule ) u. Erwachse-
nenbildungsstatten zur Verfligung

Ein weiteres Gymnasium ( Frobenius-Gymnasium )
sowie eine weitere staatliche Realschule ( Jakob-
Kaiser-Realschule ) befindet sich zudem im ca. 15 km
entfernten Hammelburg )

Die Fachhochschule Wiurzburg-Schweinfurt ( Fach-
richtung Business and Engineering, Elektro- und In-
formationstechnik, Mechatronik, Logistics, Logistik,
Maschinenbau, Technomathematik u. Wirtschaftsin-
genieurwesen ) befindet sich im ca. 18 km entfernten
Schweinfurt

Die Julius-Maximilians-Universitat mit lhren zahlreich-
en Fakultaten ( katholische Theologie, Jura, Medizin,
Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie, Chemie
u. Pharmazie, Mathematik und Informatik, Physik und
Astronomie sowie Wirtschaftswissenschaft ) ist zu-
dem im ca. 52 km entfernten Wurzburg zu finden

In der Gemeinde Ramsthal selbst bestehen lediglich
Einkaufsmadglichkeiten fur kurzfristige Einkaufe ( z.B.
Backer, Metzger, einige Direktvermarkter fir land-
wirtschaftliche Produkte wie Gemuse, Wein usw. )
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Rel. gute Einkaufsmaoglichkeiten fir Waren des tag-
lichen Bedarfs ( fur kurz-, mittel- u. langfristige Ein-
kaufe ) sind jedoch im ca. 4 km entfernt gelegenen
Euerdorf gegeben ( z.B. Backer, Metzger, Drogerie,
REWE - Selbstbedienungsmarkt, Elektro - Fachge-
schaft Getrankehandel, Schuhgeschaft, Pflanzen-
markt, Mutzel-Modehaus usw. )

Ebenso sind dort die géngigen Dienstleister ( Banken,
Sparkassen, Fris6re, Handwerksbetriebe, Tankstelle
usw. ) vorhanden

Weitere gute Einkaufsmdglichkeiten bestehen zudem
in der ca. 11 km entfernt gelegenen Stadt Bad
Kissingen bzw. im Speziellen in dessen Gewerbege-
bieten ,Bad Kissingen Sid“ (z.B. Aldi-Sud, Netto
Marken-Discount usw.) sowie ,Garitz Sid“ (z.B. Nor-
ma, Denn’s Biomarkt, Pflanzenmarkt Schlereth, Ex-
pert, AWG Mode-Center, Logo-Getrankehandel,
Takko-Modemarkt, Mac-Geitz usw. ) bzw. ist die
Stadt Bad Kissingen Einkaufsschwerpunkt fir die
Umlandgemeinden

In Ramsthal gibt es Uberraschend viele Sport- und
Freizeitmdoglichkeiten, besonders wenn man bedenkt,
dass es ein eher kleines Weindorf ist. Vieles spielt
sich dabei rund um Vereine, Natur und Veran-
staltungen ab

Der wichtigste Anlaufpunkt ist dabei der SV Ramsthal
1921 e.V., der grolRe 6rtliche Sportverein. Dort gibt es
mehrere Abteilungen wie Fufiball, Tennis, Tisch-
tennis, Turnen und Leichtathletik. Kinder, Jugendliche
und Erwachsene koénnen dort regelmaRig trainieren
und an Spielen oder Wettkdmpfen teilnehmen. Be-
sonders der Fufiball ist sehr aktiv, mit Jugend- und
Herrenmannschaften, die auf dem Sportgelande ,Am
Sportplatz® spielen

Neben dem Vereinssport gibt es in Ramsthal auch
viel Bewegung in der Natur. Durch die Lage im Saale-
tal und in den Weinbergen fuhren zahlreiche Wander-
und Spazierwege durch die Landschaft. Besonders
bekannt sind die Weinerlebniswege rund um die
Weinberge, bei denen man die Gegend erkunden und
gleichzeitig etwas Uber den Weinbau lernen kann

Auch fur Laufer und Radfahrer ist die Umgebung gut
geeignet. Es gibt Strecken durch das Tal und die um-
liegenden Hugel, die sowohl fiur gemutliche Touren
als auch flr sportliche Aktivitdten genutzt werden.
Aulerdem finden in Ramsthal regelmaflig gréfRere
Sportevents statt, wie zum Beispiel der Wein-Berg-
Lauf, der durch die Weinberge fihrt und Teilnehmer
aus der ganzen Region anzieht
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Fur Kinder und Jugendliche gibt es zusatzlich Ange-
bote wie Kinderturnen, Ferienprogramme und Frei-
zeitaktionen Uber die Vereine, bei denen Sport und
Gemeinschaft im Mittelpunkt stehen. Auch ein
Generationenplatz mit Fitnessgeraten und eine
Boule-Bahn bieten Moglichkeiten fir Bewegung
aulderhalb des Vereinslebens

Die Nahe zur Kurstadt Bad Kissingen, der Stadt
Hammelburg sowie die Nahe zum Naturpark Rhon u.
die vom Weinbau gepragte Umgebung, unter-
streichen den hohen Freizeit- u. Wohnwert der Ge-
meinde Ramsthal

Als Sehenswiirdigkeiten der Gemeinde Ramsthal gel-
ten insbesondere der Aussichtspunkt ,terroir f — einer
der ,magischen Orte des Frankenweins®, der Be-
suchern spektakulare Ausblicke Uber das Tal bietet,
sowie der Altort selbst mit dem typischen frankischen
Dorfcharakter mit historischen Gebauden, Winzer-
hoéfen und Weingutern

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

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

In der Gemeinde Ramsthal sind insgesamt 16 aktive
Vereine gemeldet

Rund um Ramsthal gibt es einige sehr schone Naher-
holungsgebiete und naturnahe Schutzrdume, die
stark von Weinbergen, Waldern und dem Saaletal ge-
pragt sind. Die Landschaft gehért zum Ubergangs-
bereich zwischen Rhén und frankischem Saaletal und
ist dadurch besonders abwechslungsreich

Ein zentraler Erholungsraum sind die Ramsthaler
Weinberge, die direkt an den Ort anschlieRen. Dort
verlaufen mehrere Wein- und Wanderwege, die durch
die Hange fuhren und immer wieder tolle Aus-
sichtspunkte Uber das Tal bieten

Im weiteren Umfeld spielt das Saaletal eine grof3e
Rolle als Natur- und Landschaftsraum. Der Flusslauf
mit seinen Auen, Wiesen und bewaldeten Hangen ist
in vielen Abschnitten als Landschafts- oder Natur-
schutzraum geschiitzt und bietet Lebensraum flr
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Diese Gebiete
sind Teil des grolkeren Naturraums ,Unteres Saale-
tal“, der sich uber viele Kilometer entlang der Saale
erstreckt und ein wichtiges Naherholungsgebiet der
Region ist
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Verkehrswertgutachten S 04/2026
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Auch die umliegenden Hugel und Waldstucke rund
um Ramsthal sind wichtige Erholungsflachen. Dort
findet man ruhige Waldwege, Naturpfade und
Strecken fur Mountainbiker oder Wanderer. Beson-
ders im Bereich zwischen Ramsthal, Euerdorf und
den héher gelegenen Lagen Richtung Rhén ent-
stehen viele abwechslungsreiche Routen mit unter-
schiedlichen Schwierigkeitsgraden

Des Weiteren ist die Gemeinde Ramsthal ein zentral
gelegener Ausgangspunkt in weitere Naherholungs-
u. Naturschutzgebiete ( z.B. Saale- u. Schondratal,
NSG Schwarze Berge, Biospharenreservat Lange
Rhén, NSG Hohe Rhén usw. )

Weitere Naturparks ( z.B. Naturpark Spessart, Hass-
berge, Steigerwald, Tharinger Wald usw. ) sind mit
dem PKW bzw. offentlichen Verkehrsmitteln in rel.
kurzer Zeit problemlos erreichbar

In der Gemeinde Ramsthal selbst ist kein Mediziner
Niedergelassen

FUr die hausarztliche Versorgung nutzen viele Ein-
wohner die nahe gelegenen Arztpraxen in Euerdorf,
Bad Kissingen oder Oberthulba

Im benachbarten Euerdorf sind zwei Allgemein-
mediziner, ein Zahnarzt und ein Psychotherapeut
niedergelassen

Ergénzend stehen in Euerdorf ein Physiotherapeut
sowie ein Logopade zur Verfugung

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
konnen ebenfalls in der Euerdorfer Apotheke erwor-
ben werden

Fir facharztliche Behandlungen und Krankenhaus-
aufenthalte profitieren die Einwohner von der Nahe
zur Kurstadt Bad Kissingen. Dort befindet sich das
HELIOS St. Elisabeth Krankenhaus mit einer Notauf-
nahme und zahlreichen Fachabteilungen (Allgemein-
und Viszeralchirurgie, Anasthesie, Intensiv- und Not-
fallmedizin, Akutgeriatrie, Frauenheilkunde, Kardiolo-
gie, Orthopadie, Unfallchirurgie, Pneumologie, Radio-
logie, Urologie, plastische und asthetische, Schmerz-
medizin und Palliativmedizin). Daruber hinaus verfugt
das Krankenhaus Uber eine Intensivstation, moderne
bildgebende Diagnostik (CT, MRT, Rdntgen) sowie
verschiedene ambulante Versorgungsangebote. Die
Klinik behandelt jahrlich rund 25.000 Patientinnen
und Patienten und beschéftigt mehr als 550 Mitar-
beitende

Eine gute kurmedizinische Versorgung ist ebenfalls
durch die Nahe zu den Kurstaddten Bad Kissingen,
Bad Neustadt, Bad Bocklet usw. gewahrleistet
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Die religiose Pragung von Ramsthal ist traditionell
stark rémisch-katholisch. Das Dorf gehorte jahrhun-
dertelang zum Einflussbereich des Hochstifts Wirz-
burg, was die katholische Tradition bis heute deutlich
pragt. Mittelpunkt des kirchlichen Lebens ist die
katholische Pfarrkirche St. Vitus, die seit 1688 eine
eigenstandige Pfarrei ist und heute zur Pfarreienge-
meinschaft ,Saaletal® gehort. Daneben gehort auch
die Marienkapelle (Bergkapelle) zum religidsen Leben
des Ortes

Auch heute stellt die katholische Kirche die mit
Abstand grofte Religionsgemeinschaft in Ramsthal.
Nach den Ergebnissen des Zensus 2022 waren von
rund 1.110 Einwohnern etwa 804 romisch-katholisch,
rund 50 evangelisch und etwa 256 Personen gehor-
ten anderen Religionen an oder waren konfessions-
los. Damit sind etwa drei Viertel der Bevdlkerung
katholisch

Die evangelische Gemeinde bildet eine kleinere
Minderheit. Evangelische Christen besuchen in der
Regel die zustandigen Kirchengemeinden in den
Nachbarorten beziehungsweise im Raum Bad
Kissingen. Daneben leben in Ramsthal — wie in vielen
Gemeinden — Menschen ohne Konfession oder mit
anderen religiosen Hintergrinden, ihr Anteil ist in den
letzten Jahrzehnten gewachsen

Im nahe gelegenen Bad Kissingen befindet sich zu-
dem auch ein judisches Gebetshaus u. eine griech-
isch-/orthodoxe Gemeinde

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener
etablierter Religionen, wie z.B. Konigreichsaal der
Zeugen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, is-
lamische Moschee usw. befinden sich im Stadtgebiet
des ca. 18 km entfernten Schweinfurt

Der Wirtschaftsstandort Ramsthal ist vor allem durch
den Weinbau, das regionale Handwerk, den Touris-
mus und kleinere Gewerbebetriebe gepragt. Als
traditionsreicher Weinort im Landkreis Bad Kissingen
verfugt Ramsthal zwar nicht Uber grol3e Industrie-
unternehmen, besitzt aber eine stabile Wirtschafts-
struktur mit vielen familiengefihrten Betrieben und
einer engen Verbindung zur regionalen Wertschopf-
ung

Die wichtigste wirtschaftliche Saule ist -wie bereits
erwahnt- der Weinbau. Bereits seit dem Jahr 1122 ist
der Weinbau in Ramsthal urkundlich nachgewiesen.
Mehrere Weinguter erzeugen hochwertige Franken-
weine und vermarkten diese direkt an Kunden, Be-
sucher und Gastronomiebetriebe. Zu den bekannten
Betrieben gehdren unter anderem die Weinguter
Baldauf, Keller, Neder und Gindling
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Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Neben Wein werden teilweise auch Brande, Likore
und regionale Spezialitaten hergestellt

Eng mit dem Weinbau verbunden ist der Tourismus.
Ramsthal profitiert von seiner Lage im frankischen
Saaletal nahe Bad Kissingen und am Rand des
Biospharenreservats Rhon. Weinwanderwege, das
Lerroir f als einer der magischen Orte des Franken-
weins, Weinfeste, Weinproben und Ubernachtungs-
angebote locken Besucher in den Ort und starken
Gastronomie, Beherbergungsbetriebe und Direktver-
markter

Darliber hinaus spielen Handwerk, Landwirtschaft
und regionale Nahversorgung eine wichtige Rolle. Im
Ort gibt es einen Backer, einen Metzger, einen
Bauernladen sowie verschiedene Dienstleistungs-
und Handwerksbetriebe. Diese sichern die Grundver-
sorgung und schaffen Arbeitsplatze vor Ort

Fir Unternehmen ist auch die gute Verkehrsan-
bindung interessant. Die Autobahn A71 ist nur wenige
Kilometer entfernt und verbindet die Region mit
Schweinfurt, Erfurt und dem siddeutschen Raum.
Gleichzeitig profitieren die Einwohner von der Nahe
zur Kur- und Kreisstadt Bad Kissingen, die als
wichtiger Arbeits- und Dienstleistungsstandort der
Region fungiert

Insgesamt prasentiert sich Ramsthal als kleiner, aber
wirtschaftlich gesunder Weinort, dessen Starke in der
Verbindung von Weinbau, Tourismus, regionaler Ver-
marktung und hoher Lebensqualitat liegt. Die wirt-
schaftliche Entwicklung wird dabei weniger von In-
dustrie als vielmehr von mittelstandischen Familien-
betrieben, Landwirtschaft und dem Fremdenverkehr
getragen

Ein negativer Pendlersaldo von -380 bei rd. 430 so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt ein schlechtes Arbeitsplatzangebot innerhalb
der Gemeinde Ramsthal auf ( lediglich ca. 50 sozial-
versicherungspflichtige Arbeitsplatze im Marktgebiet
vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Bad Kissingen
betragt im Berichtsmonat Mai 2026 rd. 3,50 % und
liegt damit leicht unter der bayerischen Arbeitslosen-
quote von derzeit rd. 4,00 %

360 %
340 %
340 %

Nichtzentraler Ort im Einzugsbereich des Mittelzent-
rums Bad Kissingen
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- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

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

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer ( auch
Kaufkraftzahl od. Kaufkraftindex genannt ) des Land-
kreises Bad Kissingen betragt 98,20

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

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Bad Kissingen verfugt im Mittel Gber 98,20 %
der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

Liegt der in dieser Region getatigte Einzelhandels-
umsatz je Einwohner Uber 100, so bedeutet das, dass
der getatigte Einzelhandelsumsatz tiber dem Bundes-
durch-schnitt liegt u. umgekehrt

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Bad Kissingen
betragt 83,60, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 16,40 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litatskennziffer gegentberstellen. Die Zentralitats-
kennziffer ergibt sich aus dem Quotienten ( Umsatz-
kennziffer je Einwohner/einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer je Einwohner ) multipliziert mit 100 u.
ist Mal® fir die Attraktivitat einer Stadt oder Region
als Einkaufsort

Liegt der Wert uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abfliel3t ( z.B. in eine Stadt oder ei-
ne andere Region )

Fur den Landkreis Bad Kissingen ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitatskennziffer von 85,13

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Normale Siedlungs-/ErschlieRungsstralie

Das Bewertungsgrundstick in der Leo-Gunder-
Stralle ist Uber ein gut ausgebautes Strallennetz
problemlos erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikro-
lage” bzw. ,Anbindung an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz* )
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Zufahrtsverhaltnisse stellenweise rel. eng jedoch
auch fur Schwerlastverkehr prinzipiell mdglich

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundsticks 30 km/h

- Strallenausbau Die Straflen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks
sind rel. einfach jedoch voll ausgebaut

Separate bzw. baulich getrennte Gehwege sind
insbesondere im Bereich des Bewertungsgrundsticks
nicht vorhanden, im weiteren nordwestlichen und
sudostlichen Bereich der Leo-Gunder-Stral3e einseitig
der Fahrbahn befestigte Gehwege vorhanden (Be-
festigung Fahrbahn- u. Gehwege Bitumen-Schwarz-
decke)

Stralienlaternen sind in unregelmafigen Abstanden
( einseitig der Fahrbahn ) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstlickes ca. 5,00 m im Mittel

- Offentliche Stellflichen Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer
Nahe des Bewertungsgrundstiicks muss -u.a. auf
Grund der geringen Fahrbahnbreite und der fehlen-
den Gehwege- als Schwierig eingestuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind jedoch im weiteren nord-
westlichen und sudostlichen Verlauf der Leo-Glinder-
StralRe vorhanden

Die dort vorhandenen Stellflachen unterliegen keiner
zeitlichen Beschrankung und sind im Ubrigen kosten-
frei

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als eher gering bzw. als nur durchschnittlich hoch ein-
gestuft werden

- Anschlussméglichkeit an - Offentliches Kanalnetz
Ver- u. Entsorgungs- - Elektrische Energie
leitungen - Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

- DSL-Internet ( z.B. Vodafone GigaZuhause 16 mit
bis zu 2 Mbit/s im Download und bis zu 0,5 Mbit/s
im Upload )

- Kabel-Internet ( z.B. Vodafone GigaZuhause 1000
Kabel mit bis zu 1000 Mbit/s im Download und
bis zu 75 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent- - Offentliches Kanalnetz
sorgungsleitungen - Elektrische Energie
- Wasser
- Telefon

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal Seite: 19 von 62
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2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt

- Stral3enfrontlénge

- Grundstticksbreite

- Grundstlickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Annahernd rechteckig ( sh. Katasterplan in Anlage )

Die Stralenfrontlange zur Leo-Glnder-Stralde betragt
rd. 42,560 m, zum Verbindungsweg zwischen Haupt-
strale und Leo-Gilinder-Stralde betragt rd. 7,50 m

Die mittlere Grundstiicksbreite ( von Nordwesten
nach Sudosten ) betragt rd. 43,00 m im Mittel

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Sudwesten nach
Nordosten ) betragt ca. 7,50 m

Grundstuck leicht Uber die Nord- bzw. Nordwest-
achse fallend ( H6henunterschied von Stidosten nach
Nordwesten ca. 1,00 Meter )

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

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Héhenlage zum nachstgelegenen Vor-
fluter (vermutlich der Ramsthaler Bach bzw. die frank-
ische Saale ) sind negative Grundwassereinfllisse
nicht zu beflirchten, bzw. ist davon auszugehen, dass
das Grundwasser in unbedenklicher Tiefe ansteht

Die Wertermittlung geht demnach -ohne Anspruch
auf Richtigkeit- davon aus, dass der Baugrund ohne
Grundwassereinflisse ist bzw. das Grundwasser in
unbedenklicher Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

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

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Schweinfurt
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt

Lt. Auskunft des Landratsamtes Bad Kissingen, ist
das Flurstick 1493/2 der Gemarkung Ramsthal, im
Altlasten- Bodenschutz- und Dateninformationssys-
tem (AbuDis - Kataster nach BayBodSchG ) nicht
gefuhrt
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- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

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

Tiefergehende Untersuchungen -z.B. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- wurden nicht durchgefihrt
bzw. rechtfertigen die nicht vorhandenen Verdachts-
momente keine derartigen Maf3nahmen

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von vollig ungestorten u. kontaminierungsfreien Bo-
denverhaltnissen aus (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

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

Soweit ersichtlich, sind ca. 65 % des Grundstiickes
mittels der aufstehenden Baukoérper sowie wasserun-
durchlassiger Bodenbefestigung versiegelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Bad Kissingen
bzw. It. Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmal-
pflege in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde )
berthren Belange des Denkmalschutzes das Bewert-
ungsgrundstlck nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Verwaltungsgemeinschaft Euerdorf
befindet sich der Bereich um das Bewertungsgrund-
stick nicht innerhalb eines Ensembleschutzbereich-
es, d.h. mit Auflagen wegen ortsbildpragender Bau-
substanz ist in diesem Bereich von Ramsthal nicht zu
rechen

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

Lt. Aussage der Verwaltungsgemeinschaft Euerdorf
ist das Bewertungsgrundstuck in keines der genann-
ten Verfahren einbezogen, bzw. alle zurtickliegenden
MafRnahmen sind bereits veranlagt u. abgerechnet
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- Beitragssituation

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
MaRnahmen u. den damit verbundenen Kosten zu
rechnen

Lt. Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Euerdorf
ist fir das Bewertungsgrundstlck der ErschlieRungs-
beitrag nach dem Baugesetzbuch sowie der Kanal-
beitrag nach dem Kommunalabgabengesetz und der
Beitrags- u. Geblhrensatzung zur Entwéasserungs-
satzung der Gemeinde Ramsthal nach derzeitiger
Akten- u. Rechtslage geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschliel3-
ungsbeitragspflichtigen Mallnahmen geplant

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

Die genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

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

Nach Ricksprache mit der Verwaltungsgemeinschaft
Euerdorf sowie Einsicht der Bauakte, kann davon
ausgegangen werden, dass die formelle u. materielle
Legalitat der baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind weder der VGEM Euerdorf, noch
dem Landratsamt Bad Kissingen bekannt bzw. sind
solche augenscheinlich ersichtlich

Fir eine Ubereinstimmung aller MaBe sowie der
Richtigkeit der Darstellung in den beigefiigten Plan-
unterlagen kann jedoch keine Gewahr Gbernommen
werden ( u.a. wegen der nicht ermdglichten Innenbe-
sichtigung )

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( unbeplanter
Innenbereich ), demnach richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB ( Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile..... ), d.h., hier hat sich das Bauvor-
haben hinsichtlich Art u. Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise u. der Grundstucksflache die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufligen
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3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaR der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

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

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

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

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

Lt. Angabe der VGEM Euerdorf handelt es sich
-gemal Flachennutzungsplan- um eine gemischte
Bauflache (M)

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

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

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

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

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

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

Sonstige Wohngebaude

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

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

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

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

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Erforderliche Stell-
pléatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstiicksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 (berdeckt
sein. Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer
maximalen GRZ von 0,80 kann zugelassen werden
(sh. BauNVO § 19)

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

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in dérflichen Mischgebieten- 1,20

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

Auf dem Grundstick sind zwei Garagenstellplatze
realisiert, allerdings umfasst das Sondereigentum Nr.
| keinen dieser Stellplatze bzw. ist dem Sonder-
eigentum | keiner dieser Stellplatze -z.B. in Form
eines Sondernutzungsrechtes- zugeordnet

Grundsatzlich entspricht dies nicht den Anforder-
ungen an Art. 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Ramsthal sowie der Richtlinie des bayer-
ischen Staatsministeriums des Inneren flr den
Stellplatzbedarf in der Fassung vom 12.02.1978

Die Wertermittlung geht jedoch davon aus, dass ggf.
geeignete MaRnahmen zur Erflllung der Stellplatz-
pflicht getroffen wurden ( z.B. in Anlehnung an Art 47,
Abs. 3, Satz 3 der Bayerischen Bauordnung )

Eigentumswohnanlage, bestehend aus zwei Doppel-
haushalften ( linke Doppelhaushalfte = Sondereigen-
tum Nr. I: teilunterkellert, zweigeschossig, nicht aus-
gebautes Dachgeschoss, rechte Doppelhaushélfte =
Sondereigentum Nr. Il: vermutlich teilunterkellert,
zweigeschossig, vermutlich ausgebautes Dachge-
schoss sowie Doppelgarage )

Bewertungsgegenstand ist lediglich das Sondereigen-
tum Nr. | (= linke Doppelhaushalfte)

Wie bereits beschrieben umfasst das bewertungs-
gegenstandliche Sondereigentum Nr. | die gesamte
linke Doppelhaushélfte (von Leo-Gunder-Strale aus
gesehen)
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- Erweiterungsmdéglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Sondereigentum Nr. |

- Nutzfliche ( NFL )

Sondereigentum Nr. |

- Brutto-Grundflache ( BGF )

Verkehrswertgutachten S 04/2026
Doppelhaushalfte (Wohneigentum) in Ramsthal

Grundrissgestaltung sh. Planunterlagen in der Anla-
ge, tatsachliche Grundrissgestaltung vermutlich je-
doch stark abweichend von den beigefiigten Plan-
unterlagen (tatsachlich vermutlich vier Schlafraume
(ein Schlafraum vermutlich mit separatem Ankleide-
zimmer) grofRzigige Kiche, Wohnzimmer, ein grol3es
Badezimmer im Erdgeschoss sowie ein kleineres Bad
im Obergeschoss und Loggia (Achtung Ausbau-
arbeiten -insbesondere im EG- vermutlich grofiteils
nicht fertiggestellt)

Abgesehen von Fertigstellung des Ausbaus, keine
sinnvollen Erweiterungsmaoglichkeiten erkennbar

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Decken gemaly ihres jeweiligen Nutzungs-
zweckes bemessen sind und dementsprechend aus-
reichende Tragfahigkeit ( mindestens fir Wohn-
zwecke ) aufweisen

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der Aufteilungsplane aus dem Besitz des
Grundbuchamtes Bad Kissingen durchgefuhrt

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

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:
rd. 112 m? ( Erd- + Obergeschoss )

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

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

NFL demnach:
rd. 17 m? ( Kellergeschoss )

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes
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Sondereigentum Nr. |

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

Sondereigentum Nr. |
- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz

Sondereigentum Nr. |

- Sanierung/Moderni-
sierung
Sondereigentum Nr. | -

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

BGF/BRI: 245m? : 531 m?
WFEL/BRI: 112m? : 531 m3
WFL/BGFE: 112m? : 245 m?

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

BGF demnach:
rd. 245 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ulRleren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AulRenwande u. der Dacher einschlie3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:

rd. 531 m?

0,46 (normal)

0,21 (normal)
0,46 (normal)

Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemaR §
22 BauNVO als ,offen* zu bezeichnen. Die Gebaude
sind mit seitlichem Grenzabstand errichtet bzw. weis-
en die zusammenhangenden Gebaudefronten eine
Gesamtlange von weniger als 50 m auf

Unbekannt, vermutlich zwischen 1971 und 1974
( Grundsubstanz vermutlich alter )

Erneuerung der Fenster und der Haustir ca. 2022,
ansonsten nicht feststellbar (It. Anzeige bei ebay-
kleinanzeigen: neue Elektrik, neue Wasser- und Ab-
wasserleitungen, FuRbodenheizung im Erdgeschoss
inklusive Estrich, Heizkdrper im Obergeschoss sowie
teilweise tapezierte Wande )

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom

08.06.2026

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit

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

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Grinden nicht Uberpruft werden. Die ord-
nungsgemafe Ausflihrung u. Funktionsfahigkeit wird jedoch -soweit vorhanden- (ohne
Anspruch auf Richtigkeit) unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von
auflen u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Bertcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung -Sondereigentum I:

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Stampfbeton-Streifen-
fundamente bzw. Beton- Sohl- bzw. Kellersohlplatte

- AuBenwande Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Schwer-
beton-Mauerwerk, Geschoss-Umfassungswande ver-
mutlich Beton-Hohlblock-Mauerwerk o.a.

- Innenwénde Nicht feststellbar ( vermutlich wie aul3en )
- Decken
Konstruktion Nicht feststellbar ( vermutlich z.T. schlaff bewehrte
Stahlbeton-Massivdecken ), z.T. Holz-Balkendecken
Aufbau Nicht feststellbar
Untersichten Nicht feststellbar
- Dach
Konstruktion Soweit erkennbar, Nadelholz-Dachstuhl ( vermutlich
Sparrendachstuhl )
Warmedammung Nicht feststellbar (eventuell alukaschierte Mineral-
wolle zwischen Sparren
Eindeckung Soweit erkennbar, Ton-Ziegel (Falzziegel)
Rinnen u. Fallrohre Verzinktes Stahlblech ( grofteils gestrichen)
- Treppen Nicht feststellbar
- Wandbehandlung
aullen Sockel Zementputz mit Farbanstrich, ansonsten

mineralische Rauputzflachen mit Farbanstrich bzw.
abgetdnter Edelputzschicht
innen Nicht feststellbar

- Fenster Erdgeschoss Kunststoff-Isolierglasfenster (dreifach-
verglast), Obergeschoss -soweit erkennbar- grofiten-
teils lackierte Holz-Verbundfenster, ansonsten wie vor

- Sonnenschutz Mechanische Kunststoff-Rollladen

- Tiiren
Eingangsturen Kunststoff-Fullungstir mit Lichtausschnitt
Innentlren Nicht feststellbar
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- FuBboéden

- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung
Heizkorper
Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser
Heizleitungen
Abwasser

- Sanitar
1.0G Altbau ( SE Nr. 11')

- Elektro

- Besondere Bauteile

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

- Nebengebéude

- AuBenanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

Verkehrswertgutachten S 04/2026
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Nicht feststellbar

Nicht feststellbar ( vermutlich keine )
Nicht feststellbar ( vermutlich keine )
Nicht feststellbar (eventuell nur im OG vorhanden)
Nicht feststellbar (vermutlich keine )

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar (vermutlich groerer Nassraum im
EG und kleinerer Nassraum im OG )

Nicht feststellbar

Insgesamt nicht festst_t_—:-llbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 — 1. Anderung von 1974 bzw. der 2.
Warmeschutzverordnung von 1984 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aullen nicht erkennbar, jedoch zu vermuten (z.B.
Dammung zum unausgebauten Dachraum u.a. )

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsver-
steigerung nicht unter die in § 16 der EnEV ge-
nannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung,
Verpachtung oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch
nicht erforderlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aulerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erfor-
derlich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohnge-
baude nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008
verstrichen )

Von auflen keine besonderen Schallschutzmal3-
nahmen erkennbar, Trennwand zum Nachbarge-
baude (Sondereigentum Nr. 1) lediglich einschalig

Von aullen keine besonderen Brandschutzmal3-
nahmen erkennbar

Ruckwartiger Zugang zum Kellergeschoss verwilderte
Rasenflache, ansonsten keine Au3enanlagen

Durchschnittliche bzw. normale Verhaltnisse, Bau-

korper dreiseitig belichtet ( Belichtungsrichtungen
Sudwesten, Nordwesten und Nordosten )
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- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumaéngel- u.

Bauschéaden
Sondereigentum |

- Tierische Schédlinge
Sondereigentum |

- Pflanzliche Schéadlinge
Sondereigentum |

- Gesundheitsgefdhrdende
Baumaterialien
Sondereigentum |

- Bauunterhalt
Sondereigentum |

Baukdrper ohne Besonderheiten, Zweckbau mit teilw.
typischen gestalterischen Merkmalen der damaligen
Zeit, in derzeitigen Zustand wenig attraktiv wirkend

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 aufiere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgefuhrte, ordnungsgemafe In-
standhaltung ) bezeichnet werden

Innenausbau vermutlich nicht abgeschlossen (insbe-
sondere EG augenscheinlich ohne nennenswerten
Ausbau)

Erhebliche Putz- u. Anstrichmangel aullen ( insbe-
sondere im Bereich der Fenster, der Eingangstir
usw. )

Vermutlich vollstandig fehlende Heizungsanlage samt
Warmwasserbereitung und Schornstein

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

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

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

Von aulRen wenig gepflegt wirkender Baukdrper, ge-
wisse Modernisierungsmaflinahmen vermutlich be-
reits ausgefuhrt, Qualitat der Ausfihrung jedoch eher
zweifelhaft

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Sondereigentum Nr. | handelt es sich um eine Sondereigentumseinheit innerhalb
einer Wohnanlage mit zwei Wohneinheiten

Verkehrswertgutachten S 04/2026
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Im speziellen handelt es sich bei dem Sondereigentum Nr. | um eine teilunterkellerte
(Kellergeschoss augenscheinlich nur von auf3en zuganglich), zweigeschossige Doppel-
haushalfte mit vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss (Satteldach)

An dem vermutlich Anfang der 1970er Jahre erbauten Anwesen, wurden vermutlich mit
Schwerpunkt 2022 gewisse Umbau- bzw. Modernisierungsmafl3nahmen ausgefuhrt (teilw.
Erneuerung der Fenster, der Hauseingangstir, vermutlich Veranderung der Grundriss-
gestaltung, teilw. Erneuerung der Installation u.a. ). Da eine Innenbesichtigung der
Sondereigentumseinheit jedoch nicht ermoéglicht wurde, sind tiefergehende Aussagen zum
Umfang der Ausbauarbeiten und zur Qualitat der Ausfuhrung jedoch keine Aussagen
moglich. Lt. einer Offerte auf ebay-Kleinanzeigen (Offerte inzwischen geldscht) jedoch
noch erheblicher Fertigstellungsbedarf ( insbesondere vollstéandig fehlende Heizungsanla-
ge u.v.m.)

Das Sondereigentum Nr. | umfasst keinerlei Sondernutzungsrechte ( z.B. einen Garagen-
bzw. KFZ-Abstellplatz ) und keine nennenswerten Aullenflichen (selbst Zugang zum
Kellergeschoss des Sondereigentums Nr. | prinzipiell Gemeinschaftseigentum)

Insgesamt durchschnittliche, landlich gepragte Wohnlage zwischen Altort und nicht mehr
ganz jungem Neubaugebiet, innerhalb eines stark von Weinbau gepragten Ortes mit
lediglich einfachen infrastrukturellen Einrichtungen

Sondereigentum Nr. | vermutlich von der Eigentimerin vollstandig selbst genutzt bzw.
leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich nicht, bzw. ist dahingehend nichts
bekannt

7.0 Wertermittlung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

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

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

Grundséatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden
Vergleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

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

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, zeitnaher Verkaufspreise
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7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentiimer, 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 Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u.
Hotels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Sondereigentumseinheit mit
Einfamilienwohnhaus-Charakter (prinzipiell handelt es sich um eine Doppelhaushalfte)

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

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebe-
nen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stitzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

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

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

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamtes Bad Kissingen ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Ramsthal
bzw. fir die Bodenrichtwertnummer 14201001 einen erschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbetragsfreien Bodenrichtwerte von 45.- €/m? flr baureifes Land im doérflichen
Mischgebiet

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

Die tatsachliche GrundstlicksgroRe betragt jedoch lediglich 330 Quadratmeter

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstlicksgrofle von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstiicksgréRe von 330 m? ( = Bewertungsob-
jekt ) betragt dieser 1,03 ( Koeffizient flr ein Grundstiick mit 500 Quadratmetern Flache,
da weiter Extrapolation der Koeffizienten Gber diesen Bereich hinaus nicht sachgerecht)

Umrechnungskoeffizient bei 330 m* demnach: (1,03:1,00)=1,03
Bodenwert bei 330 m? demnach: 45.- € x 1,03 = 46,35 €/m?/rd. 46.- €/m?

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

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht mog-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsachliche Grundstlicksgrofie
angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Bad Kissingen
( fir die Gemarkung Ramsthal, Bodenrichtwertnummer 14201001 ) mit 46.- €/ m? ohne
weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

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

Bodenwert Fl. Nr. 1 493/2 ( zum 08.06.2026 ) demnach:
Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte (angepasst)

46,00 €/m? (ebf.*)

X X
Grundstucksgrofde It. Grundbuch 330,00 m?
Gesamtbodenwert ( ebf. ) 15 180,00 €
Daraus 1/3 Miteigentumsanteil Sondereigentum | 5 060,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert

Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. | ( zum 08.06.2026 ):

5 060.- ( ebf.*)

*) ebf : erschlieungsbeitragsfrei
ebp : erschlieffungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie
Gebaude, AulRenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen

7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seite

1493/2 - Doppelhaushalfte 245 m? 26 u. 47

7.3.3 Gebdudetyp der Normalherstellungskosten geméaB3 § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau- u. Wohn-

ungswesen vom 1. Dezember 2001 enthommen

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

FI. Nr. Gebédude Gebéudetyp ASD

Normalherstellungs-
kosten €/m?

1493/2 | -Doppelhaush. |69 % aus Typ 2.32 (Kopfhaus) | mittel
31 % aus Typ 2.12 (Kopfhaus) | mittel

69 % x 625.- =431.-
31 % x 600.- = 186.- ] 617.-

7.3.4 Baunebenkosten gemaB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden

Typenblatt der NHK zu ent-

nehmen. Die Baunebenkosten werden gemaR Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt. Ich halte die in den NHK

2000 genannten Baunebenkosten fur angemessen
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Fl. Nr. Gebéude Baunebenkosten nach gewahlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
1493/2 | -Doppelhaushalfte 14 % 14 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

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

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

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegroRe (~1.100) | 0,91 -1,05 gewahlt 0,91
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90-1,10 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,96

7.3.6 Baupreisindizes gemaB § 22 InmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Juni 2026)
muss berlcksichtigt werden

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

Der entsprechende Faktor ( Stand Februar 2026 ) ist dort mit 225,00 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 125,00 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 225,00 : 100 = 2,250

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,250

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaRB § 6 Abs. 6 ImmoWertV

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kénnen durchgeflihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkiirzen

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

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

- Doppelhaushélfte (Massivbau) : 60 bis 80 Jahre (gewahlt 80 Jahre)*
*) wegen bereits ausgefiihrter Modernisierungen

Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-
Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:
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- Doppelhaushalfte (Massivbau) : 80 Jahre — 55 Jahre = RND: 25 Jahre

*) 1971 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewahlte wirtschaftliche RND: -Doppelhaushélfte 25 Jahre ( bei GND 80 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters gemaB § 23 ImmoWertV

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

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Bestim-
mung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmafige ( z.B. lineare Wertminderung ) bzw.
eine sich mit zunehmendem Alter verdndernde ( z.B. die Wertminderung nach ,Ross* )
angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu le-
gen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden bereits erwahnten Verfahren ( nach
»R0ss" bzw. ,linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

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

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

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebaude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

1493/2 | -Doppelhaushalfte 55 |- 80 |- 68,75 %

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 berutcksichtigt sind, in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu bericksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen, wurden

Um also eine doppelte Berlicksichtigung zu verhindern ( ,neu fur 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 fir Abbruchkosten 0.a., die eine absolute Gro3e darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller Héhe 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 Bewertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel-
u. Schaden vorzunehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand nega-
tiv abweichend angesehen werden und fur den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht
akzeptiert werden
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Die vorhandenen Mangel- u. Schaden sind vermutlich erheblich bzw. ist der Ausbau
augenscheinlich nicht fertiggestellt. Ich halte deshalb nachfolgen aufgeflinrte Kosten flr
erforderlich (ohne Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit):

FI. Nr. Méngelbeschrieb Beseitigungskosten ( p.g. )
1493/2 - Einbau Heizung samt Brennstoffbevorratung,
Warmwassererzeugung und Au3enkamin 20 000.-
- Fertigstellung Ausbau Erdgeschoss ( ~ 56 m?
x 500.-) 28 000.-
- Fertigstellung Ausbau Obergeschoss ( ~ 56 m?
x 300.-) 16 800.-
- Fassadenarbeiten (pauschal geschatzt) 3 000.-
- Sonstiges (Sicherheitsabschlag wegen anzu-
nehmendem Reparaturstau wegen nicht még-
licher Innenbesichtigung ) 5 000.-
Beseitigungskosten zusammen 72 800.-

7.3.10 AuBenanlagen

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

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

Insbesondere, da die AulRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die wenigen vorhandenen Aufenanlagen in
keinem erkennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berlick-
sichtigung nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemes-
sen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Bauteile jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu bericksichtigen

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierbei handelt es sich im gewerblichen Bereich um Anlagen u. Einrichtungen, die fur die
Zweckbestimmung des Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Klhlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )
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Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu berticksichtigen

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

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

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

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

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

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlie3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: -Sondereigentum |

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 33) m? 245 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 33) € 617.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 1561 165.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 34 ) 0,96

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 145 118.-
+

Baunebenkosten

(14 % aus 145 118.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 34) € 20 317.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 165 435.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 34 ) 2,250

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 372 229.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 36) € 72 800.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 299 429.-

Wertminderung wegen Alters
(68,75 % aus 299 429.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 205 857 .-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 93 572.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 93 572.-: 531 m?® = 176.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) 1 500.-

- Bodenbefestigungen/Terrassen
- Stutzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

- Sonstiges

zusammen ¢—> € 2 000.-

............. entsprich rd. 2,14 % des
............. Gebédude-Sachwertes

an ay ah dh dh
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Wert des Zubehérs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 36 Pkt. 7.3.11 €
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwertanteil ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 36 ) € 5 060.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- Sondereigentum | ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.1) € 93 572.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 38 ) € 2 000.-

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) S —

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) T —

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 95 572.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes € 100 632.-

Sachwertg e rund etzum Stichtag € 101 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

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

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

Ergebnis Bodenwertanteil sh. Seite 36 Pkt. 7.2.4

Bodenwertanteil Fl. Nr. 1493/2 demnach ( zum 08.06.2026 ) :5060.- €
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7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléchen

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

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Das Sondereigentum Nr. | scheint leer zustehen, bzw. ist dieses vermutlich von der
Eigentimerin der Sondereigentumseinheit Nr. | selbst genutzt. Mietverhaltnisse sind nicht
bekannt

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

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr (1971) und
vergleichbarer WohnungsgrofRe ( Uber 80 Quadratmeter Wohnflache ) und guter Aus-
stattung, mit WC, Bad/Dusche, und Zentralheizung von 5,60 bis 6,20 €/m? gezahlt

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemall um 5 % zu erhdhen ( u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie
Keller, Garten usw. ). Da im vorliegenden Bewertungsfalle die typischen Vorzlige eines
Einfamilienwohnhauses jedoch entfallen, wird auf diese Erhéhung jedoch verzichtet

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am oberen Wertniveau (6,20
€/m? ) fir angemessen

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

m2
jem2(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

Sondereigentum Nr. | 112 m2 6,20 694,40 8 332,80
Summe( Rohertrag ) 694,40 8 332,80
Rohertrag gerundet 8 333,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten geméal3 § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebdudes 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
ordnungsgemal 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

Auswahl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hdochstens 429.- € je Eigentumswohnung u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 5,15 %

Gewihlte Verwaltungskosten: 4 % des Rohertrages

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

Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der Ortsgrdfie u. der Bezugsfertigkeit von 17 % des Rohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hdchstens 17,95 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurlckliegt, abzlglich eines Betrages von 1,64 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 21,92 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 19 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundsticken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese Prozent-
satze sind jedoch kritisch zu wirdigen
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Bei einer Rlcklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 167.- € 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
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (4% +19% +3%)=26%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes geméaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

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

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag geméB § 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 zurlckzugreifen

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

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

Far vergleichbare Immobilien ( Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke/Eigentumswohnungen )
im eher landlich gepragten Bereich, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,00 und 4,00 %
vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am unteren bis mittleren
Wertniveau (weil Einfamilienhauscharakter) fir angemessen
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Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 35 Pkt. 7.3.7

Gewahlte wirtschaftliche RND demnach: 25 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 gemafl § 20 ImmoWertV
Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes

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

Vervielféltiger bei 25 J. RND u. 2,50 % LZ: 18,42

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéaden

Sh. Seiten 36 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschdden demnach: (72.800.- - 68,75 %) 22 750.-
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: -Sondereigentum |

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 40) € 8 333.-

Bewirtschaftungskosten

(26 % aus 8 333.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 42 ) € - 2167.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 42) € = 6 166.-

Verzinsung des Bodenwert-

anteils ( 2,50 % aus 5 060.- ) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 127.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 43) € = 6 039.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 43) X 18,42

Gebéudeertragswert € = 111 238.-

Maéngel u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 43) € - 22 750.-
+

Bodenwertanteil sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 33) € + 5 060.-

Rechnerischer Ertragswert € = 93 548.-

Ertragswert ( gerundet ) € 94 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(94 000.- : 112m?) 839.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(94 000.- : 8 333.-) 11,28

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

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

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

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

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert : Sondereigentum I ( sh. Seite 39 ) : 101 000.- €

Rechnerischer Ertragswert: Sondereigentum I ( sh. Seite 44 ) : 94000.-€
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 38 bis 39 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fur die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf Seite 31 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

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

8.4 Marktanpassung

Wegen des leicht unglinstigen Eindrucks den das Sondereigentum vermittelt, der erheb-
lichen Unwagbarkeiten die eine nicht ermdglichte Innenbesichtigung birgt, sowie des
Vergleichs mit dem Ertragswert, halte ich -im sachverstandigen Ermessen- einen Markt-
anpassungsabschlag von 6.000.- € fir erforderlich

Verkehrswert demnach: 101.000.- € - 6.000.- € = 95.000.- €

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 (08.06.2026)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Ramsthal, Fl. Nr. 1493/2 ( Son-
dereigentum Nr. | ) 95.000.- €

( in Worten: fiinfundneunzigtausend Euro )

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

Uchtelhausen/Zell, 20.06.2026

-
-

< \k .\ C‘ 0 L -

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

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: Sondereigentum Nr. |

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

Erdgeschoss:

Windfang 1,90 X 1,40 2,66
Treppenflur 1,90 X 2,60 2,00 x 1,00 2,94
Wohnzimmer 3,27 X 5,02 16,42
Klche 3,78 X 2,23 8,43
Essplatz 3,78 X 2,78 10,51

Bad 3,35 X 1,85 6,20
Abstellraum 3,65 X 2,80 10,22
Obergeschoss:

Treppenflur 0,90 X 2,78 2,50
Wohnzimmer 5,02 X 3,27 16,42
Kiche 2,23 X 5,80 12,93
Kinderzimmer 3,65 X 2,78 10,15
Schlafzimmer 3,91 X 3,65 14,27
Loggia 3,55 X 1,60 x V4 1,42
Grundflachensumme bei Fertigmal

Grundflachensumme bei RohbaumaR 115,07

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 3,45
Anrechenbare Wohnfldache 111,62
Wohnflachegerunde't 112,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: Sondereigentum Nr. | (Kellergeschoss)

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?

Keller 4,80 X 3,50 16,80

Summe 16,80

— — )

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

16,80 m%rd. 17,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: - Sondereigentum Nr. |

Grundrissebene

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

Kellergeschoss 5,50 4,20 23,10

Erdgeschoss 5,50 x 13,45 73,98

Obergeschoss 5,50 x 13,45 73,98

Dachgeschoss 5,50 x 13,45 73,98

Summe 23,10 73,98 73,98 73,98

~— — —

Brutto-Grundflache ( insgesamt )

245,04 m%rd. 245,00 m?

9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )

Gebdude: - Sondereigentum Nr. |

Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI

m X m X m m?
Kellergeschoss 5,50 X 4,20 X 2,50 57,75
Erdgeschoss 5,50 x 13,45 X 2,75 203,43
Obergeschoss 5,50 X 13,45 X 2,75 203,43
Dachgeschoss 5,50 X 13,45 X 1,80 x V2 66,58
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 531,19
Brutto-Rauminhalt gerundet 531,00
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9.6 Luftbild
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Aufteilungsplédne: unmaBstablich ( Grundriss KG )
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( Grundriss EG )
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( Grundriss OG )
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( Grundriss DG )
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( Stidwestansicht )
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( Nordostansicht )
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(Nordwestansicht)
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9.10 Lichtbilder ( vom 08.06.2026 )

1 Sondereigentum Nr. I: Siidwestseite (von S )

Sondereigentum Nr. I: Siidwestseite, Giebel Nordwestseite ( von W)
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\" o

Blick in Verbindungsweg HauptstraBe — Leo-Giinder-Strafle ( von SW nach NO )
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"'/ Blick in Leo-Giinder-StraBe ( von Siidosten nach Nordwesten )
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