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2 Vorbemerkungen

2 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Verwendete Unterlagen:

Amtsgericht Coburg, Ketschendorfer Str. 1, 96450 Coburg

Feststellung des Verkehrswertes der Grundstiicke der
Gemarkung Witzmannsberg:

FI.Nr. 25 SandstraBe 9,

Gebaude- und Freiflache

Landwirtschaftsflache zu 0,2530 ha
FILNr. 1991  Semmelacker,

Landwirtschaftsflache zu 0,0550 ha

Eingetragen im Grundbuch von Witzmannsberg des
Amtsgerichts Coburg, Blatt 829

Planunterlagen

Grundbuchauszug vom Grundbuchamt beim zustandigen

Amtsgericht Coburg

Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag aus der gultigen
Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Grundstlcke

Kaufpreissammlung fir landwirtschaftliche Grundsticke des
Gutachterausschusses am Landratsamt

Lageplan (einfach), ErschlieBungskostenauskunft,
Flachennutzungsplan

Luftbilder: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtlas)

Kauf-/Mietpreissammlung, Mietenspiegel bzw. Maklerauskinfte
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2 Vorbemerkungen

Auskiinfte

Ladung zum Ortstermin

Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Einschlagige Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Normen und
Fachliteratur

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen
Abweichungen erkennbar, wird der Gutachtenerstellung zu
Grunde gelegt.

Gemeinde Ahorn (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan,
Bebauungsplan)

Amt fur Erndhrung Landwirtschaft und Forsten
(Bewirtschaftungsverhaltnisse, Landschaftselemente,
Erosionskartierung)

Die Ladung erfolgte am 02.06.2025 in Schriftform an die
Beteiligten des Verfahrens.

Besichtigung und Begehung der Grundstiicke der Gemarkung
Witzmannsberg am 10.06.2025 durch den Unterzeichner. Von
den geladenen Parteien war niemand anwesend. Der Schuldner
T.D. hatte sich entschuldigt.

Da der Zutritt zum Gebaude verwehrt wurde, hat der
Unterzeichner einen weiteren Ortstermin anberaumt. Aufgrund
fehlender Rickmeldung fand dieser jedoch nicht statt. Demnach
wurde das Gebaude nach dem &auBeren Eindruck des ersten
Ortstermins aufgenommen und nachfolgend bewertet.

Das Grundstick wurde auch anhand von Flurplan, Lageplan und
Luftbild erfasst.

10.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25

3 Bewertung des Grundstiicks FI.Nr. 25

3.1 Objektbeschreibung
3.1.1 Grundstick

Gemarkung: Witzmannsberg

Flurstuck: FI.Nr. 25

Beschrieb:  SandstraBe 9, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
GroBe: 2.530 m?

Eigentimer: hier nicht erwahnt
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25
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Witzmannsberg ist ein Ortsteil der Gemeinde Ahorn im oberfrankischen Landkreis Coburg in
Bayern. Gelegen auf einem Hohenricken etwa finf Kilometer sidwestlich von Coburg,
zeichnet sich der Ort durch eine landlich gepragte Siedlungsstruktur aus. Der historische
Ortskern wird durch landwirtschaftliche Anwesen und Wohnhauser bestimmt, wahrend in den
letzten Jahrzehnten neue Siedlungsgebiete entstanden sind. Im Nordosten ist Witzmannsberg
baulich mit dem Nachbarort Eicha zusammengewachsen.

Wirtschaftlich ist die Ortschaft vorwiegend durch die Landwirtschaft sowie durch kleinere
Handwerks- und Nebenbetriebe gepragt. Mittlere und gréBere Gewerbebetriebe befinden sich
unweit von Witzmannsberg in Coburg und Lichtenfels.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 7

Verkehrsinfrastruktur

Witzmannsberg ist Uber die KreisstraBe CO16 an die umliegenden Orte Eicha und SeBlach
angebunden. Die BundesstraBe B303, eine wichtige Ost-West-Verbindung in der Region, ist
Uber die nahegelegenen Ortschaften erreichbar. Die nachste Autobahnauffahrt (10 —
Ebersdorf B. Coburg) auf die A73 ist in etwa 11 Fahrtminuten erreichbar und ermdglicht eine
Uberregionale Verbindung, insbesondere nach Suhl oder Bamberg.

Der o6ffentliche Personennahverkehr in der Region wird durch Buslinien des Verkehrsverbunds
GroBraum Nirnberg (VGN) sichergestellt, die regelmaBige Verbindungen in die Stadt Coburg
und umliegende Gemeinden bieten. Fir den Individualverkehr stehen im Ort ausreichend
Parkmadglichkeiten zur Verfligung.

VerkehrserschlieBung

Das Grundstiick FI.Nr. 25, SandstraBBe 9, ist verkehrstechnisch Uber die nérdlich gelegene
~SandstraBe“ mit einer Zufahrt erschlossen und gut zuganglich. Zudem grenzt es im Siiden an
den Flurweg Nr. 1994 an.

Immissionsbelastung

Das Wohngrundstick FLNr. 25 ist mit Landwirtschaftsflachenanteil am Ortsrand von
Witzmannsberg erschlossen worden. Immissionsbelastungen durch Industrie und Gewerbe
sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden. Immissionen, die im Zusammenhang mit der
Landwirtschaft stehen, kbnnen aufgrund des 6stlich gelegenen Betriebs nicht ausgeschlossen
werden, waren aber allenfalls als durchschnittlich fir solch landwirtschaftlich gepragte Ortsteile
ZuU bewerten.

Das Haus liegt direkt an der Sandstra3e mit unterdurchschnittlichem Verkehrsaufkommen.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 8

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der derzeitig gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Ahorn weist die Flache, auf der sich
das zu bewertende Anwesen FL.Nr. 25 befindet, als Dorfgebiet/Mischgebiet aus.
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Abbildung: Ausschnitt aus Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ahorn (blauer Pfeil zeigt auf Grundstiick FI.Nr. 25)

Bebauungsplan

Flr das Gebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, existiert kein Bebauungsplan.

Denkmalschutz

Fir das zu bewertende Anwesen besteht kein Denkmalschutz.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 9

3.1.3 Zustandsmerkmale

Baugrund

Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination
konnten augenscheinlich beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Im Altlastenkataster befindet sich kein Eintrag.

Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen des Bodens (Schadstoffe etc.) durchgefihrt.
Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiickes.

ErschlieBungszustand

Das Grundstick FIL.Nr. 25 st hinsichtlich Zufahrt und bestehender Ver- und
Entsorgungsleitungen (Kanal, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon) als vollerschlossen
einzustufen. Nach Auskunft der zustédndigen Verwaltungsbehdérde fallen nach der Sach- und
Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine weiteren ErschlieBungsbeitrage an. Zuklnftige
offentliche oder private BaumaBnahmen kénnen jederzeit weitere Beitragskosten nach sich

ziehen.

Nutzung des Bewertungsobjekts zum Wertermittlungsstichtag

Das Wohngrundstick FI.Nr. 25 wurde zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht mehr bewohnt
und genutzt. Auskinften zufolge steht das Gebdude seit einiger Zeit leer. Das
Wohngrundstick befand sich zur Ortsbesichtigung in einem sich selbst tiberlassenen Zustand.

Der Landwirtschaftsflachenanteil im sudlichen Bereich des schmalen, langgezogenen
Grundstlicks wird von einem Pachter als Grinland genutzt und ist in einem insgesamt

gepflegten Zustand.

Rechtliche Gegebenheiten
Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen FI.Nr. 25:
Abteilung I: Eigentiimer laut Grundbuchauszug

Abteilung Il - Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
Blatt 502 BVNr. 4 (Flst. 921/3); gemaf Bewilligung vom 15.03.1982

Abteilung IlI: keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorhanden
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 10

3.1.4 Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 25 ist nahezu trapezférmig geformt, schmal und langgezogen. Es
besteht eine direkte Zufahrt Uber die nérdlich gelegene SandstraBe sowie Uber den siidlichen
Flurweg Nr. 1994.

Das Grundsttick ist eben bis leicht geneigt.

Abbildung: Beschaffenheit. Bildquelle: BayernAtlas

Grundsticksabmessungen:

FI.LNr. 25 GesamtgréBe nach Grundbuch 2.530 m?
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3 Bewertung des Grundstiicks FI.Nr. 25 11

3.2 Gebaude und AuBenanlagen

4144

l

Abbildung: Gebdude und AuBenanlagen. Bildquelle: BayernAtlas

Entsprechend den Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der Bestand wie folgt
dar:

A= Wohnhaus mit Anbau

Im Gartenbereich befindet sich zusétzlich ein kleiner Gartenschuppe, welcher auf keiner
Luftbildaufnahme und auch nicht in den Planunterlagen zu finden ist. Dieser wird unter der
Rubrik ,weitere Anlagewerte” gesondert bewertet.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 12

Nutzung

Bei dem Grundstick FI.Nr. 25 handelt es sich um ein typisches Wohngrundstiick mit reichlich

Umgriff. Nachfolgend werden fir einzelne Zonen Nutzungsbereiche eingeteilt.

Abbildung: Nutzung. Bildquelle: BayernAtlas

Grundstiicksnutzung FI.Nr. 25:

A) Wohnhaus mit Umgriff (rot hinterlegt): ca. 1.100 m?

B) Landwirtschaftsflache (gran hinterlegt): ca. 1.430 m?
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25
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3.2.1 A) Wohnhaus mit Anbau

Abbildung: Ansicht von Nordosten

Abbildung: Ansicht von Nordwesten
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25
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Abbildung: Ansicht von Stiden auf die Gartenfldche und das Wohnhaus
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 15

Gebaudetyp und Baujahr

Das in massiver Mauerwerkskonstruktion errichtete Wohnhaus unterteilt sich in zwei
grundlegende Bauten. Das urspriingliche Wohngebaude (stdlicher Gebaudeteil) wurde um
ca. 1850 als Einfamilienwohnhaus errichtet, wobei der Anbau, der heute ebenfalls zu
Wohnzwecken ausgebaut ist, urspringlich ein angebautes Wirtschaftsgebaude darstellte. Im
Zeitverlauf fanden verschiedene Um- und Ausbauten statt; so wurde im Jahr 1969 unter
anderem der Hauseingang vom sidlichen in den nérdlichen Gebaudeteil verlegt, und der
dortige Anbau zu Wohnzwecken mit kleiner Garage im Erdgeschoss ausgebaut, sodass nun
das gesamte Gebaude einheitlich als Wohnhaus mit integrierter Garage genutzt werden kann.
Des Weiteren wurde eine Terrasse an der sldlichen Giebelseite des Gebaudes errichtet,

welche vom Wohnzimmer aus zugénglich ist.

Gliederung:

Der primére Hauseingang befindet sich an der norddstlichen Gebaudeseite direkt an einer
Park- und Abstellflache, welche sich jedoch auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 923 befindet.
Ein Nebeneingang befindet sich an der sidlichen Gebaudeseite und ist von der Terrasse aus
zuganglich. Die einzelnen Etagen sind Uber eine Diele mit Treppenaufgang im
Hauseingangsbereich erschlossen. Die Garage, die von Nordwesten aus angefahren werden
kann, bietet zudem einen direkten Zugang zum Dielenbereich.

Kellergeschoss

Geman Planunterlagen befindet sich im sidlichen Gebaudeteil ein kleiner Keller (vermutlich
Gewdlbekeller). Dessen genaue GréBe und Zuganglichkeit sind dem Unterzeichner aufgrund
fehlender Innenbesichtigung jedoch nicht bekannt.

~m———q
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Abbildung: Kellergeschoss geméafi Planunterlagen
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 16

Erdgeschoss

Geman Plan befinden sich im Erdgeschoss eine Garage, eine Diele mit Treppenaufgang, ein

Flur, ein Tanklager, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, eine Kiiche sowie ein Bad mit WC.

Abbildung: Erdgeschoss geméal3 Planunterlagen
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 17

Obergeschoss und Dachgeschoss im stdlichen Gebaudeteil

GemaB Plan befinden sich im sidlichen Gebaudeteil (Dachboden) drei Raume ohne

bekannter Nutzung. Im nérdlichen Anbau befinden sich drei Zimmer im Obergeschoss.

Abbildung: Ober- bzw. Dachgeschoss gemdan3 Planunterlagen

Dachgeschoss im nordlichen Gebaudeteil

Die Zugéanglichkeit und der Ausbauzustand des Dachgeschosses im nérdlichen Anbau sind
dem Unterzeichner nicht bekannt. Die lichte Hohe ist gemaf Bauplan 2,55 m hoch. Somit ware
ein Ausbau prinzipiell méglich, sofern die Zugéanglichkeit vorhanden ist.

Besondere Bauteile/Anbauten usw.:

- Terrasse an der stdlichen Gebaudeseite (Giebelseite)
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 18

Rohbau (augenscheinlich nach Besichtigung; nur von auf3en)

Fundament / Grindung: Steinfundament

AuBenwande: Mauerwerksbauweise; komplett mit Sandwich-
Paneelen verschalt

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzdecken

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Sparrendachstuhl
Dachdeckung: Ziegel

Kamin: zwei Kamine

Rinnen / Rohre: Metall-Ausflihrung (Zinkblech)
Besondere Bauteile: keine

Ausbau / Gebaudetechnik

Fassade: Putzfassade, komplett mit Paneelen verschalt
Fenster: Kunststofffenster mit Holzdekor-Folie
AuBentiren/Tore: Hauseingangstire aus Holz mit Glasausschnitt.

Sektionaltor an der Westseite.

Bodenbelage, Innenwéande, Decken, Treppen, Elektroinstallation, Sanitareinrichtungen,
die Kiche sowie die Heizanlage und weitere Gebaudetechniken konnten beim
Ortstermin nicht begutachtet werden, da eine Innenbesichtigung dem Unterzeichner
nicht ermoglicht wurde.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 19

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restbauarbeiten

(duBerer Eindruck)

Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden.

o Beschéadigungen (Dellen etc.) an Fassadenverkleidung
o Dachrinnen und Untersichten erneuerungsbeduirftig

Die Gebaudehlle ist verblendet, sodass der Unterzeichner eine Beurteilung der tragenden
Elemente des Geb&udes nicht vornehmen konnte. Ebenso ist aufgrund des Gebaudealters mit
beginnender Mauerzersetzung im Sockelbereich, Feuchtigkeitseinschlliissen und Schaden in
der Dachkonstruktion zu rechnen.

Weitere Punkte, insbesondere im Innenbereich, konnten aufgrund fehlender
Innenbesichtigung nicht festgestellt werden. Der Unterzeichner hélt deshalb bei der Bewertung
einen Sicherheitsabschlag fur notwendig.

Die Nennung und Beurteilung von Bauméangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Eine Uber den auBeren Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden/Bauméngel, Raumluft/Schadstoffe, Statik und Schadlinge/Parasiten sowie eine
Uberpriifung der technischen Anlagen konnte nicht durchgefiihrt werden.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung entspricht einem fir die Region typischen Wohnhaus und wirkt durch
die Erweiterung der Wohnflache im Anbau insgesamt groBzligig. Die Raumaufteilung ist auf
die Bedirfnisse eines Einfamilienwohnhauses ausgerichtet und kann als durchschnittlich

strukturiert angesehen werden.

Die im nérdlichen Anbau des Gebdudekomplexes integrierte Garage schafft zusatzliche
Nutzflache, auch wenn ihre GréBe aus heutiger Sicht nicht mehr als zeitgeman fir moderne
Fahrzeuge gilt. Ein Ausbau bzw. Umnutzung dieser Garage zu Wohn-, Lager-, oder
Abstellzwecken scheint aufgrund der Zuganglichkeit zur Diele grundsatzlich gegeben.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 20

Gesamturteil

Das Einfamilienhaus, ein ein- bzw. zweigeschossiger Massivbau, befindet sich derzeit in
einem sich selbst tberlassenen und ungenutzten Zustand. Das Gebaude verfligt Gber eine
einfache, jedoch funktionale Raumaufteilung im Erd- und Obergeschoss des Anbaus.

Die Baukonstruktion mit Steinfundament, Mauerwerkswanden und Holzdachstuhl weist
augenscheinlich altersbedingte Abnutzungen auf und wirkt in Teilen sanierungsbediirftig. Die
Bauweise basiert auf dem Altbau um 1850 und ist dementsprechend veraltet.
Fassadenverkleidungen mit Paneelen sind teilweise beschadigt und nicht mehr zeitgeman.
Am Dach sind insbesondere im Bereich des Altbaus Schaden an den Untersichten sichtbar.
Auch das auBere Erscheinungsbild lasst auf langere Vernachlédssigung schlieBen: Es gibt
starken Bewuchs am Geb&ude, Unrat im Eingangsbereich und einen insgesamt ungepflegten
Eindruck. Der Garten erscheint ebenfalls verwildert und sich selbst Uberlassen.

Da keine Innenbesichtigung erfolgen konnte, kann keine Aussage zum Zustand des
Innenausbaus, der haustechnischen Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro), zu etwaigen
Bauschaden oder Restarbeiten sowie zu moglichen Beféllen (z.B. durch Ungeziefer,

Schimmel, Hausschwamm oder Holzschadlinge) getroffen werden.

Insgesamt macht das Gebaude einen substanziell erhaltungswirdigen, jedoch stark
modernisierungsbedurftigen Eindruck. Ein wirtschaftlicher Weiterbetrieb oder eine
Wiederaufnahme der Nutzung als Wohngebaude erscheint nur nach umfassender Sanierung
maoglich.
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 21

3.2.2 Weitere Anlagewerte

Gartenschuppen mit Anbau:

Abbildung: Ansicht von Osten auf den Anbau
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3 Bewertung des Grundstlicks FI.Nr. 25 22

Gebaudetyp, Gliederung Baujahr, Bauweise und Konstruktion

Der Gerateschuppen im Gartenbereich des Wohngrundstiicks ist in einfacher
mauerwerksbauweise errichtet und um einen offenen, konstruktiv einfachen Holzanbau
erganzt. Der Zugang erfolgt tGber eine Holztlir vom Garten aus. Eine Innenbesichtigung war
nicht méglich; die Einschatzung beruht auf dem auBeren Eindruck.

Wertansatz:

Aufgrund des einfachen baulichen Zustands sowie der begrenzten Nutzungsmadglichkeiten
wird der Gebaudewert — unter Berlcksichtigung kleinerer InstandhaltungsmaBnahmen —
pauschal mit rund 500,00 € zum Wertermittlungsstichtag angesetzt.

Dabei wird berilcksichtigt, dass der hdlzerne Anbau aus wirtschaftlicher Sicht keinen positiven
Beitrag leistet und bausubstanzbedingt eher als Belastung zu werten ist. Der Massivteil des
Schuppens kann Uber die Restnutzungsdauer des Wohngebaudes weiterhin fir einfache
Lager- und Abstellzwecke genutzt werden.

3.2.3 AuBenanlagen, ErschlieBungen

ErschlieBung

Ver- und Entsorgungsleitungen: Das Grundstlck FI.Nr. 25 ist mit allen Ublichen Ver- und
Entsorgungsleitungen an das offentliche  Netz
angeschlossen (vollerschlossen).

Wege, Park- und Abstellflachen:

Wege: Zufahrt und Hofflache asphaltiert und gepflastert

Park- und Abstellflachen: im nérdlichen Grundstlicksbereich an der SandstraBe

Garten- und Freiflachen: einfach und schlicht, verwildert und sich selbst
Uberlassen.
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Gesamteindruck: Der AuBenbereich ist einfach angelegt und war zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem sich selbst

Uberlassenen Zustand bzw. verwildert.

3.2.4 Nutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer -GND- bei ordnungsgemafier
Instandhaltung und Bewirtschaftung, wird nach der Anzahl der Jahre, die eine bauliche Anlage
gemas ihrer Zweckbestimmung gewdhnlich wirtschaftlich genutzt werden kann, bestimmt. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer -RND- entspricht folglich der Anzahl der Jahre, welche die
bauliche Anlage, unter Voraussetzung der ordnungsgemaBen Instandhaltung und
Bewirtschaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar ist. Generell ergibt sich die
Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage. Abweichungen kdénnen dann vorliegen, wenn durchgeflhrte
Instandsetzungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen die Restnutzungsdauer verlangern bzw.
unterlassene Instandhaltung (bestehender Instandhaltungsriickstau) die Restnutzungsdauer
verkirzen. FOr die Wertermittlung ergibt sich die Restnutzungsdauer nicht zwangslaufig aus
der rechnerisch ermittelten Restnutzungsdauer. Entscheidend ist die nach sachverstandiger
Einschatzung voraussichtliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

A) Wohnhaus

Das Gebaude gliedert sich in zwei Einheiten. Das Grindungsjahr des urspringlichen
Wohngebdudes (sldlich) schatzt der Unterzeichner auf um 1850 ein. Der nérdliche
Gebaudebereich wurde zu einem spateren Zeitpunkt errichtet und um 1969 zur Erweiterung
des Wohnhauses ausgebaut. Das Wohnhaus, in diesem Fall der komplette Komplex,
entspricht einem Gebaudetyp, bei dem von einer durchschnittichen GND von 80 Jahren
ausgegangen wird." Unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen
Anlage wird nach sachverstandiger Einschatzung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
15 Jahren zu Grunde (gelegt, vorausgesetzt es werden noch einfache
InstandhaltungsmafBnahmen durchgeflhrt.

1 Vgl. Abb. 14, Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 2002, S. 1328.
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3.2.4.1 Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Entsorgungskosten
Um den Unterhaltungsriickstau fir die festgelegte Restnutzungsdauer zu beseitigen und das
Anwesen wieder in einen bezugsfahigen Zustand zu versetzen, werden vom Unterzeichner

nachfolgende MaBBnahmen als zwingend erforderlich erachtet.

Die Werte, Preise und Kosten werden vom Unterzeichner anhand von Tabellen ermittelt und
gelten fiir einen Standardausbau in zweckmaBiger und nachhaltiger Form mittlerer
Standardstufen (ImmoWertV 2021).

A) Wohnhaus

Zur Beseitigung der offensichtlichen Bauméangel und Bauschaden setzt der Unterzeichner
einen Pauschalbetrag von 20.000 € fest. Hier bezieht sich der Unterzeichner auf die
notwendigen Reparaturen im Bereich der Fassade, der Rinnen und Untersichten sowie der
Entsorgung samtlicher im Umfeld vorhandenen entsorgungspflichtiger Materialien.

Der Pauschalbetrag bezieht sich auf die festgelegte Restnutzungsdauer.

Nicht  einkalkuliert  sind etwaige  Schaden und Restbauarbeiten  sowie
BeseitigungsmaBnahmen im Innenbereich des Gebaudes. Hieriber kénnen aufgrund
fehlender Innenbesichtigung keine fundierten Aussagen getroffen werden und eventuelle
Mangel werden demnach im Sicherheitsabschlag gesondert berlicksichtigt.
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4 Wertermittlungsrelevante Basisdaten

4.1 Wohn- und Nutzflachen, Bruttogrundflachen, umbauter Raum

Berechnungen der Bruttogrund-, Wohn- und Nutzflachen werden anhand von Lagepléanen,
Aufzeichnungen und Beitragsbescheiden und Planunterlagen ausgewertet. Basierend hieraus
werden folgende Flachen bericksichtigt:

4.1.1 Wohnhaus

Bruttogrundflache:

Nordlicher Anbau:

EG: 6,50 mx 8,02 m = 52,13 m2
OG: 6,50 m x 8,02 m = 52,13 m?
DG: 6,50 m x 8,02 m = 52,13 m2
Bruttogrundflache: gerundet 156,00 m?

Siudlicher Gebaudeteil, ohne Kellerbereich:

EG: 7,40mx 10,99 m = 81,33 m2
DG*: 6,00 mx 10,99 m = 65,94 m2
Bruttogrundflache: gerundet 147,00 m2

Bruttogrundflache gesamt:
156,00 m2 + 147,00 m2 = 303,00 m?

Wohnflache: gerundet 303,00 m?

* DG Breite im sudlichen Teilbau anhand eigener Messungen ausgewertet.

Der Kellerbereich bleibt bei der Wertermittlung unbertiicksichtigt, da eine wirtschaftliche

Nutzung in Frage gestellt wird.
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Abbildung: Ausschnitt aus Bauplan von 1968
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5 Wertermittlung
Begriffsdefinition nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhéltnisse, zu erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren geméas ImmoWertV 2021

Vergleichswertverfahren

Bei diesem Verfahren handelt es sich um den unmittelbaren Vergleich des zu bewertenden
Objekts mit einem entsprechenden Vergleichsobjekt. Das Vergleichswertverfahren findet in
der Regel nur dann Anwendung, wenn Objekte eine hohe Vergleichbarkeit aufweisen, wie

z. B. Eigentumswohnungen und bestimmten Reihenhduser oder unbebaute Grundsticke.
Ertragswertverfahren

Das Ergebnis dieses Verfahrens besteht darin, den Wert zu ermitteln, der sich aus der
Kapitalisierung der fir die Restnutzungsdauer noch zu erwartenden Ertrdge des zu
bewertenden Objekts ergibt. Die Kapitalisierung erfolgt hierbei zum Wertermittlungsstichtag.
Dieses Wertermittlungsverfahren findet Anwendung, wenn die Ertragssituation des Objekts
von primarer Bedeutung ist (z. B. Mietobjekte, Geschéaftsobjekte etc.).

Sachwertverfahren

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der
sonstigen Anlagen. Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn der Wert der
vorhandenen Bausubstanz im Vordergrund steht. Generell ist dies der Fall bei Ein- und

Zweifamilienh&usern.

Der Grundstickswert ist vorrangig im Vergleich zu ermitteln. Als Vergleichsobjekte dienen
hierbei andere, vergleichbare Grundsticke oder, soweit vorhanden, die Werte einer
Richtwertkarte oder Richtwertliste. Diese werden geman § 194 BauGB nach entsprechenden
landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschissen der Landkreise oder
kreisfreien Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verk&ufe ermittelt (ImmoWertV2021).
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens, unter
Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen (ImmoWertV2021).
Wurden verschiedene Verfahren verwendet, so ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der

angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen und besonders
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zu begrinden. Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens erfolgt entsprechend der
Art des Gegenstandes der Wertermittlung (ImmoWertV2021), unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalles. Die Entscheidung ist zu begriinden.

Bewertungskriterien

Der Wert einer Immobilie setzt sich aus den einzelnen Kriterien Art, GréBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage zusammen. Die unterschiedlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes kénnen sich hierbei sowohl wertmindernd als auch werterhéhend
auswirken. Die Bewertung umfasst sowohl das Grundstiick und das Gebaude als auch
Gebéaudeteile sowie AuBenanlagen und stationdre Bestandteile des Innenausbaus, bezogen
auf die Wertverhdltnisse zum  Bewertungsstichtag.  Mobiliar, Inventar und
Einrichtungsgegenstéande werden bei der Bewertung nicht berlcksichtigt.

5.1 Wahl der/des Wertermittlungsverfahren/s

5.1.1 Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt - Wohnhaus mit Anbau - ist auf Grund der Gebaudetypologie
(Substanzwert) den Sachwertobjekten zuzuordnen. Demnach ist vorrangig das
Sachwertverfahren anzuwenden. Auf eine Ertragswertermittiung wird aufgrund der
Gebaudetypologie verzichtet. Das Vergleichswertverfahren scheidet mangels geeigneter
Vergleichspreise aus.

5.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist grundsétzlich nach dem Vergleichswertverfahren zur ermitteln. Hierfur sind
Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses  fir
Grundstlckswerte  einzuholen bzw.  die Bodenrichtwertkarte/Bodenrichtwertliste
heranzuziehen. Vergleichspreise und Bodenrichtwerte sind auf einen, mit dem zu

bewertenden Grundstiick vergleichbaren Entwicklungszustand, zu beziehen.

Stehen derartige Vergleichspreise und Bodenrichtwerte aus dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstliick liegt, nicht zur Verflgung, soll hilfsweise auf geeignete
Vergleichspreise und Bodenrichtwerte vergleichbarer Gemeinden zurtickgegriffen werden.
Unterschiede in den wirtschaftlichen, strukturellen und besonderen Verhéltnissen sind durch
marktkonforme Zu- bzw. Abschldge nach geeigneten Verfahren zu berlcksichtigen und
nachvollziehbar zu begriinden.
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Bodenwert

FI.Nr.: 25

Gemarkung: Witzmannsberg
GroBe: 2.530 m?

Stichtag: 10.06.2025

Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwerte - durchschnittliche Lagewerte fir bestimmte Gebiete - werden in
regelmaBigen Abstdnden vom Gutachterausschuss des Landkreises ermittelt. Als
Bodenrichtwert fur den Ortsteil Witzmannsberg der Gemeinde Ahorn wurde der Wert fir
Wohnbauflachen mit 90,00 €/m? ebf. und fur Mischgebiete mit 60,00 €/m? ebf. fiir das Jahr
2024 festgelegt. Aufgrund eigener Erfahrungswerte und Erhebungen werden weitere Werte
von diesem abgeleitet.

Die ErschlieBungskosten sind im Richtwert inbegriffen (AlterschlieBung).

Basiswert
Far die weitere Berechnung wird als Basiswert somit zu Grunde gelegt:

Bodenrichtwert flir gemischte Bauflachen (auBerhalb des Geltungsbereiches von
Bebauungsplanen § 34 BauGB).

Zeitzuschlag

Einen Zeitzuschlag halt der Unterzeichner aufgrund Lage am Immobilienmarkt fir nicht
erforderlich.
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Lagequalitat

Die Bodenrichtwertangaben beziehen sich auf Grundsticke mittlerer Lagequalitat. Ist eine
besondere Lage (z. B. Lage zu Geschéften des taglichen Bedarfs, Lage der Wohnfront,
Landschaftslage, Lage zu Freizeiteinrichtungen, Immissionslage) gegeben, so ist diese mittels
Zu- bzw. Abschlagen gesondert zu gewichten. Fir das Bewertungsobjekt werden, nach
Abwagung aller positiven und negativen Lagemerkmale (Vor- und Nachteile), nachfolgende
Zu- oder Abschlage als erforderlich erachtet.

5.2.1 Berechnung FI.Nr. 25

Bereiche: 1) und 2)

Bodenrichtwert (gemischte Bauflache ebf.) 60,00 €/m?

Lagewerteinschatzung

- Abschlag aufgrund des sehr schmalen Grundstickszuschnitts

und eingeschrankter Bebaubarkeit J. 10,00 €/m?
Bodenwert zum Werterm.stichtg. gerundet: 50,00 €/m?
Bereiche: 3)
Bodenrichtwert (gemischte Bauflache ebf.) 60,00 €/m?

Lagewerteinschatzung

- Abschlag aufgrund des sehr schmalen Grundstlickszuschnitts
und eingeschrankter Bebaubarkeit A 10,00 €/m?

- Abschlag aufgrund vorwiegend landwirtschaftlicher

Nutzbarkeit und Entfernung zum bebaubaren Bereich J. 10,00 €/m?
- Abschlag wegen UbergréBe und eingeschr. ErschlieBbarkeit J. 25,00 €/m?
Bodenwert zum Werterm.stichtg. gerundet: 15,00 €/m?
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5.2.2 Lageplan mit Einteilung der Wertbereiche

Durch den Unterzeichner wurde die Flache FI.Nr. 25 in Bodenwertbereiche eingeteilt. Dabei
wird unter anderem jeder Gebaudeeinheit ein flr diese zur Bewirtschaftung und Nutzung
notwendiger Flachenanteil zugeteilt. Die Wertbereiche werden in nachfolgender Tabelle den

einzelnen Teilen zugeordnet.

Abbildung BayernAtlas: Einteilung der Wertbereiche

Bodenwertzuteilung nach Gebauden mit Umgriffsflache

Jedem Gebdaude wird ein anteiliger Bodenwert zugeteilt, der sich aus dem Grundstiickswert
pro Quadratmeter multipliziert, mit der Gebaudegrundfliche und einem Umgriff

zusammensetzt.

Flachenbereich GréBe in m? Wert pro m2in € Wert gesamt €

1 rot umrandet (Mischgebiet)

Wohnhausbereich ca.: 490 50,00 24.500
2 blau umrandet (Mischgebiet)
Gartenflache ca.: 600 40,00 24.000
3 griin umrandet (Mischgebiet)
Hinterland, Grinland ca.: 1.440 15,00 21.600
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6 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird auf Normalherstellungskosten Bezug genommen. Die technischen
Eigenschaften (Alter, Bauméngel und Bauschaden) der baulichen Anlagen sowie die
wirtschaftlichen Eigenschaften werden durch Zu- oder Abschldge berlcksichtigt.

Als BezugsmaBstab fur die Bestimmung der Alterswertminderung wird die augenscheinliche
Restnutzungsdauer  herangezogen. Unter  Berlcksichtigung der  durchschnittlich
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeméafBer Instandhaltung, ohne
Modernisierung (WertR 02, Anlage 4), ergibt sich ein fiktives Baujahr, welches insofern nicht
mit dem tatsachlichen Baujahr Ubereinstimmen kann, da in der Regel seit Errichtung des
Gebaudes Veranderungen oder sonstige Einflisse gewirkt haben. Fir zurickliegende
Stichtage sind entsprechende Zeitdifferenzen zu beriicksichtigen.

Berechnungsbasis

Es wird eine Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) des Bauwerkes durchfihrt. Die daftr
erforderliche Berechnung erfolgt auf der Grundlage der DIN 277 in der Fassung von 1987.
Danach werden die Normalherstellungskosten des Bauwerkes zum Stichtag ermittelt. Hierzu
wird die ermittelte Brutto-Grundflache (BGF) des Gegenstandes der Wertermittlung mit den
auf die Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages indizierten Normalherstellungskosten
(NHK) vervielfaltigt.

Soweit regionale bzw. ortspezifische Besonderheiten in der herangezogenen
Baupreisindexreihe keine Berlicksichtigung finden, werden diese mittels regional- und
ortspezifischer Korrekturfaktoren berlcksichtigt. Die mit dem herangezogenen Brutto-
Grundflachenpreis nicht erfassten, besonderen Bauteile, werden wertmafig hinzugerechnet.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der
Wertermittlungsliteratur (NHK 2010) und den Erfahrungen des Verfassers auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahr 2025, geméal des bundesministeriellen Erlasses, angesetzt. Die
NHK 2010 geben Bundesmittelwerte nach dem Preisstand 2010, mit Baunebenkosten,

einschlieBlich gesetzlicher Mehrwertsteuer wieder.
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6.1 Sachwerte der Gebaude

6.1.1 A) Wohnhaus mit Anbau
Brutto-Grundflache (BGF): 303,00 m?

Normalherstellungskosten zum Stichtag: 10.06.2025

Baupreisindex: Neubau eines Einfamilienwohnhauses

(Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden)

Richtwerte bei einem Index 11/2025 von 188,6
BGF-Kosten (NHK 2010, angelehnt an Typ 1.32/2):

indiziert zum Stichtag 10.06.2025:

690,00 € (100,0)

1.301,34 € (188,6)

Bei den Normalherstellungskosten 2010 sind bereits die Baunebenkosten sowie die

Umsatzsteuer berlcksichtigt.

Sachwertberechnung
BGF: = m?2 x €/m?
303 1.301,34 €

Baunebenkosten bereits enthalten
Bundesdurchschnittspreis

Regionaler Korrekturfaktor (Bayern): 1,05
Orts-Korrekturfaktor (bis 50.000 Einw.): 0,9
Korrekturfaktor — konjunkturelle Lage: 1

Gebaudenormalherstellungswert zum Stichtag
Bundesdurchschnittspreis x 1,05 x 0,90 x 1,00

Wertminderung wg. Alters: 81%

(lineare Abschreibung; Tabelle Anlage 8 WertR 06)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
zu erw.Restnutzungsdauer (RND): 15 Jahre

Wertminderung wg. Bauméangel/Bauschaden
Instandhaltung, Entsorgungskosten usw.

Besondere Bauteile
Terrasse und Keller ohne Wertansatz +
Gebaudesachwert zum Stichtag rd.:

Sicherheitsabschlag (20%) A

Bodenwert +
Grundstiickswert (Gebaude und Boden) =

394.306,02 €

394.306,02 €

372.619,19 €

302.753,09 €

69.866,10 €

20.000,00 €

- €
49.866 €

9.973 €

24.500 €
64.393 €
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6.2 Weitere Anlagewerte

6.2.1 Hofbefestigung, Garten usw.

Hofbefestigung, Gartenanlagen usw. pauschal kein Wertansatz
Gartenschuppen pauschal (vgl. S. 23) 500,00 €
Gesamt 500,00 €

6.3 Zusammenstellung der Gebaude- und Bodenwerte FI.Nr. 25

Gebaudesachwert mit Boden (Wohnhaus mit Anbau) + 64.393,00 €
Bodenwert Bereich 2 (Gartenflache) + 24.000,00 €
Bodenwertbereich 3 (Hinterland, Griinland) + 21.600,00 €
Weitere Anlagewerte (Gartenschuppen) + 500,00 €
Grundstiuckswert gesamt 110.493,00 €
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7 Verkehrswert

7.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Ergebnis der Sachwertberechnung (gewerblich) gerundet 110.500,00 €

Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Verfahrensergebnisse die aktuelle
Marktsituation zum Bewertungsstichtag widerspiegeln und somit der Aussage des § 194
BauGB entsprechen. Die Rechtsprechung besagt, dass der Verkehrswert ein definierter Wert
sein muss. Dieser ist aus den ermittelten Teilwerten, unter Einbeziehung der Marktlage,
abzuleiten. Dartber hinaus ist das Objekt auf Marktgangigkeit und das Vorhandensein weiterer

wertbeeinflussender Faktoren hin zu Uberprufen.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kamen mehrere Bewertungsverfahren zum Einsatz.
Dies hat zur Folge, dass der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren, unter
Gewichtung deren Aussageféhigkeit, abgeleitet werden muss; vgl. ImmoWertV2021. Die
Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die
zu bewertende  Objektart im  gewdhnlichen  Geschéaftsverkehr  bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Hierbei ist eine Verwertung innerhalb tblicher

Zeitspannen zu Grunde zu legen.

Ableitung des Verkehrswertes

Da das Bewertungsobjekt aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen
Griinden als Objekt mit Substanzwertcharakter anzusehen ist, orientiert sich die Preisbildung
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an den Kriterien des Sachwertverfahrens.
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Marktsituation und Besonderheiten

Unter Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand, ist das
Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag als bedingt marktgangig (Einfamilienhaus in
einem sich selbst Uberlassenen Zustand) einzustufen. Das Bewertungsobjekt ist ein
Gebaudekomplex, bestehend aus dem urspriinglichen Wohnhaus mit angegliedertem und zu
Wohnzwecken ausgebautem Anbau sowie einen Gartenschuppen und Umgriff. Das Gebaude
ist noch Uber einen begrenzten Zeitraum wirtschaftlich nutzbar, sofern im Innenbereich keine
massiven Befélle oder Schaden vorhanden sind. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
mussten kleinere anzunehmende Mangel mit einem pauschalen und Gblichen
Sicherheitsabschlag von 20 % beriicksichtigt werden. Dieser inkludiert jedoch keine
Uberdurchschnittlich starken Mangel.

Die Grundsticksmarktanpassung erfolgt i. d. R. Gber Marktanpassungszu- bzw. -abschlage,
die fir die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen werden kénnen und damit die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bertcksichtigen. Eigene
Datenerhebungen bzw. Datenauswertungen haben ergeben, dass auf dem regionalen,
respektive lokalen Grundstiicksmarkt zum Stichtag Kaufpreise fiir vergleichbare bzw. &hnliche
Objekte Gberwiegend im Bereich der angegebenen Preise lagen.

Hinsichtlich der Immobilien-Marktlage zum Stichtag ist zu konstatieren, dass von einem
Angebotsmarkt auszugehen ist.
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7.2 Verkehrswert FI.Nr. 25

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich den Verkehrswert des
Wohnhauses mit Umgriff und Anlagen auf FI.Nr. 25, SandstraBe 9, 96482 Ahorn, Gebaude-
und Freiflache, Landwirtschaftsflache zu 2.530 m2 abgeleitet aus dem Sachwertverfahren, zum
Bewertungsstichtag 10.06.2025, auf rund:

110.500,00 €

Hinweis

Aus statistischen Gesichtspunkten muss fir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von ca. 10 % angenommen
werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es

sich immer um eine Schéatzung.
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8 Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen
Grundstucken

8.1 Bewertungsgrundlagen:

Die Grundlagen fur die Wertermittlung von Grundstlicken sind im Baugesetzbuch (BauGB)
und in der Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021) enthalten. In § 194 BauGB ist der
Verkehrswert definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére*.

Der Boden ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nach § 13 Abs. 1
ImmoWertV2021 sind bei dessen Anwendung Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend lbereinstimmen. Falls in dem Gebiet, in dem das zu
bewertende Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise vorliegen, kbnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstickes ab, so ist dies nach § 14 ImmoWertV2021 durch angemessene
Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Dies gilt auch, wenn sich die allgemeinen
Wertverhaltnisse geandert haben.

Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse beeinflusst sind, dirfen nach § 6 ImmoWertV2021 nur dann zum Preisvergleich
herangezogen werden, wenn die Auswirkungen dieser Beeinflussungen sicher erfasst werden

kdnnen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach § 13 Abs. 2 ImmoWertV2021 auch
geeignete Richtwerte herangezogen werden. Auch hier gilt jedoch die oben zitierte

Bestimmung in

§ 14 ImmoWertV2021, dass Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen durch
angemessene Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen sind.

Bei der Ermittlung des Waldbodenverkehrswertes kann in der Regel ahnlich verfahren werden,
wobei nach den Wertermittlungsrichtlinien der Wert des Waldbodens auch von
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landwirtschaftlichen Bodenpreisen abgeleitet werden kann. Hier betragt in vergleichbaren
Gegenden das Verhéltnis 45 bis 50 : 100. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der
Waldbestéande wird nach der Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 vom 12.06.2000 auf der
Grundlage Abtriebswert im Alter der Umtriebszeit verfahren, sofern keine hochwertigen Holzer
(Furnier- oder Edelhélzer, die gesondert aufgenommen werden missen) vorhanden sind.
Dabei wird berlcksichtigt, dass der Wert des Holzes nach dem im Bewertungsjahr gltigen
Marktpreis nach Abzug der Werbe- und Rickekosten bestimmt wird. Sofern es sich um
gewdhnliche Waldbestande handelt, wird der Bestandswert durch den Unterzeichner des
Gutachtens auch in Anlehnung an die Entschadigungstabelle des Bayerischen
Versicherungsverbandes geschétzt.

8.2 Preisfindung

Bei dem zu bewertenden Grundsttick handelt es sich um eine reine landwirtschaftliche Flache
im AuBenbereich. Eine héherwertige Nutzung als Bau- oder ErschlieBungsland kann nach
Einsicht in den gultigen Flachennutzungsplan ausgeschlossen werden.

Die Preisfindung orientiert sich hier nach den Bodenrichtwerten und der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses am Landratsamt Coburg.

Kommunale PlanungsmaBnahmen, ErschlieBungen und Trassen, die die Grundsticke
belasten kdnnten, werden — soweit sie erfassbar sind — vom Unterzeichner in der
Wertermittlung bertcksichtigt.

Die Preisfindung wurde in Anlehnung an die Kaufpreissammlung fir land- und
forstwirtschaftliche Flachen durchgefihrt. Als Grundlage fir die Ableitung des
landwirtschaftlichen Grundstlickspreisniveaus dienen die fir den bewertungsrelevanten
Bereich vorgefundenen Vergleichspreise sowie Auskiinfte des Gutachterausschusses am
Landratsamt. Verkaufspreise, die durch besondere Umsténde beeinflusst und deshalb nicht
als reprasentativ anzusehen sind, durfen bei der Ableitung des allgemeinen Preisniveaus fir
landwirtschaftliche Flachen nicht berlcksichtigt werden.

SACHVERSTANDIGENBUROe ROSENZWEIGe STORNHOF 5 ¢ 91346 WIESENTTAL



8 Bewertung von land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken 40

Bodenrichtwerte der Gemarkung Witzmannsberq zum Stichtag 01.01.2024:

Ackerland 2,60 €/m2
Griinland 1,70 €/m?
Forstflachen ohne Bestand 0,50 €/m?
Bauerwartung 10,00 €/m?

Durch den Unterzeichner werden ortsspezifisch nachfolgende Richtwerte festgelegt. Hierbei
wird auch die Zeitspanne zwischen der Erhebung der Bodenrichtwertpreise und dem
Wertermittlungsstichtag bertcksichtigt (Zeitzu- oder Abschlag).

a) geringwertige Flachen, Odland, Brachland bis 0,5 €/m?

b) Grinlandflache (Dauergrinland) 0,5-1,5€/m?
c) mittlere Ackerflachen, hochwertige Grinlandflachen 1,5-2,5€/m?
d) gut bewirtschaftbare Ackerflachen 2,5—-3,5€/mz

e) besonders ortsnahe Flachen mit besonderer Nutzungs-

maoglichkeit (privilegiertes Agrarland, Gartenland, Hinterld.) 3,5-7,0 €/m?

f) Forstgrundflachen (ohne Bestand) 0,4-0,6 €m?
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8.3 Hilfswerte zur Lageeinschatzung:
Merkmale Auswirkungen
prozentualer Zu- oder Abschlag
Form regelmanig 0 %
UnregelmaBig - 8%
Gelandeneigung 0% 0%
5% - 9%
10 % -183%
15 % -16 %
Ackerzahl-Differenz 20 kleiner -20 %
zum Richtwertgrundstiick 10 kleiner -10%
0%
10 gréBer + 9%
20 groBer +18 %
Flachen 0,25 ha -14 %
0,50 ha - 7%
1,00 ha 0%
3,00 ha + 8%
5,00 ha +12%
7,00 ha +15%
Entfernung zum Ort bis 1 km +10%
1-2km - 5%
Uber 2 km -10%
ErschlieBung
Normal ausgebauter Weg 0%
Schlechter Zustand bis - 25 %
Vorstehende Tabelle zeigt verschiedene Auswirkungen, die die Preise von

landwirtschaftlichen Flachen beeinflussen. Diese kénnen als Zu- oder Abschlage von
Bodenrichtwerten sowie Bodendurchschnittspreisen herangezogen werden.
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9 Bewertung FI.Nr. 1991 der Gemarkung Witzmannsberg

-~

Abbildung BayernAtlas: Luftbild FI.Nr. 1991
9.1 Grundstlicksangaben

Das zur Bewertung anstehende Grundstliick ist vorgetragen beim Amtsgericht Coburg
Grundbuch von Witzmannsberg, Blatt 829

Das Grundstuck ist dort im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Flur Nr. 1991 Semmeléacker, Landwirtschaftsflache zu 550 m2

Abteilung |  Eigentiimer:

Lt. Auszug, hier nicht erwahnt

Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Keine den Wert beeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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9.2 Beschreibung
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Abbildung BayernAtlas: Lage

Lage:

¢ Am sidwestlichen Ortsrand von Witzmannsberg

o Bestandteil eines Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flurbereiches

Form und Zuschnitt:

e trapezférmig

Benachbarte Grundstiicke:

e Siden: KreisstraBe CO16

e Westen: Ackerland (Bewirtschaftungseinheit)
e Osten: Ackerland (Bewirtschaftungseinheit)
¢ Norden: Flurweg
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Neigung:

e Die Flache ist nahezu eben.

ErschlieBung/Zugéanglichkeit:

o Die Flache grenzt direkt an den nérdlich gelegenen Flurweg, von welchem aus sie

Uber eine Zufahrt erschlossen und gut zuganglich ist.

Qualitat des Bodens:

e Der Boden besteht tiberwiegend aus schwerem Lehmboden mit einer fir die Gegend

durchschnittlichen Wertzahl.

Wertklasse: LT5V
Wertzahl: 46/41

Besondere Anlagen, Beschrankungen, Rechte/Lasten usw.:

Anlagen:
o Auf dem Grundstick befinden sich keine Anlagen, Geb&aude oder bauliche

Einrichtungen.

Grundbuchrechtliche Beschrankungen:

o Keine

Sonstige Beschriankungen im Bereich der normalen Bewirtschaftung:

o keine

Wertrelevante sonstige Einschrankungen, Besonderheiten:

o keine

Erosionsgefahrdungen und sonstige vegetative Einschrankungen:
o Auf der Flache kénnen aufgrund der Bewirtschaftung und der Struktur Erosionen
Uberwiegend ausgeschlossen werden. Im Erosionskataster befindet sich kein

wertrelevanter Eintrag.
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9.3 Nutzung

Die Flache war zum Zeitpunkt der Besichtigung in einem bewirtschafteten und genutzten
Zustand. Die Flache wird von einem Landwirt als Ackerland, im Gewanne mit benachbarten
Grundstlcken, genutzt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Feld mit Weizen bestellt.
Die Flache kann auch zuklnftig ohne gréBere Einschrankungen als Ackerland bewirtschaftet
werden.

Abbildung: Ansicht von Nordosten
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9.4 Bewertung

Aufgrund der Lage, der Nutzungs- und Bewirtschaftungsmdglichkeit als Ackerland wird in
Anlehnung an die Wertermittlungsverordnung, auf der Grundlage der Bodenrichtwerte,
folgender Quadratmeterpreis abgeleitet:

Wertansatz

(Unterer Wertansatz) besonders ortsnahe Flachen

mit besonderer Nutzungsmadglichkeit 3,50 €/m?

Lagewertanpassung:

Eine weitere Lagewertanpassung hélt der Unterzeichner flr nicht erforderlich.

Grundstlckswert:

FI.Nr. 1991:

550 m? x 3,50 €/m? = 1.925,00 €

Verkehrswert FI.Nr. 1991 Semmeléacker, Landwirtschaftsflache zu 550 m?

Nach Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte
und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande schatzt der Unterzeichner den
Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, zum Bewertungsstichtag auf rund

1.925,00 €
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47
10 Zusammenstellung der Werte geman Auftrag

Landkreis |Gemarkung  |Flurnummer |Beschrieb GroBeinha  |Wert

Coburg  |Witzmannsberg |25 Sandstrafe 9 0,2530 110.500,00 €
Coburg  [Witzmannsberg 1991 Semmelicker 0,0550 1.925,00 €
Gesamt 0,3080 112.425,00 €
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11 AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 10.06.2025 von mir persénlich besichtigt. Das
vorstehende Gutachten wurde von mir frei von jeglicher Beeinflussung erstellt. Alle Angaben
und Aussagen im Gutachten sind neutral und objektiv dargestellt. Erfahrungswerte unter
Beriicksichtigung der értlichen Gegebenheiten wurden ebenso wie die Durchschnittssétze aus
einschlagiger Literatur, Preistabellen und Angeboten zugrunde gelegt. Die Richtigkeit der fur
die Erstellung des Gutachtens zugrunde gelegten Unterlagen und Angaben von Dritten sowie

Beteiligten wird vorausgesetzt.

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweis erbrachten,
kann das Vorhandensein wertbeeinflussender und schadigender Bodenverhaltnisse

grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Das Gutachten ist Eigentum des Verfassers und wurde als Wertermittlungsgutachten fir den
Auftraggeber erstellt. Eine Veréffentlichung und Weitergabe an Dritte, die nicht im
Zusammenhang mit dem Grund der Wertermittlung stehen, ist nur nach vorheriger schriftlicher
Erlaubnis des Verfassers gestattet.

Stornhof, den 19.07.2025

Konrad Rosenzweig, Offentl. best. u. vereid. Sachverstandiger
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