Dipl.-Ing. (FH), M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fur Immobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 0151/10474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Amtsgericht Schweinfurt

- Abteilung flr Immobiliarvolistreckung -
Rufferstrale 1

97421 Schweinfurt

GUTACHTEN

Verkehrswert eines Wohnhauses mit Nebengebduden in 97702 Minnerstadt/OT
Seubrigshausen, Theinfelder Strae 5, FI.-Nr.: 65.
AN

| I

Amtsgerich Scweinfurt—AbteiIung fur

ftragbe :

Immobiliarvollstreckung
Aktenzeichen: 801 K 8/26
Gutachtennummer: G 4 -10.04.2026
Gutachteninhalt: Seitenzahl: 49, Anlagenzahl: 6

Gutachtenausfertigungen: 1

Wertermittlungsstichtag: 10.04.2026

Zu bewertende Objekte: Wohnhaus mit Nebengebauden in 97702 Miinnerstadt/OT
Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, FI.-Nr.: 65.

Geschéatzter Verkehrswert 16.000,00 EUR
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1. Allgemeine Angaben

Gutachtenauftrag

Der Verkehrswert eines Wohnhauses auf dem Flurstlick FI.-Nr.: 65 in 97702 Minnerstadt/OT
Seubrigshausen, Gemarkung Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, wurde im Zuge eines
Zwangsversteigerungsverfahrens geschéatzt.

Auftraggeber

Amtsgericht Schweinfurt

Abteilung far Immobiliarvollstreckung
Az.: 801 K 8/26

Rufferstrale 1

97421 Schweinfurt

Glaubiger-/in, Verfahrensbevollmé&chtigte
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Schuldner-/in
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Weitere Beteiligte
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Eigentimer
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Nutzer

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbegehung, am 10.04.2026, unbewohnt. Entsprechend
telefonischer Angabe des zustandigen Kaminkehrers ist das Anwesen seit mehreren Jahren
unbewohnt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 10.04.2026 von 13:00 bis 13:50 Uhr durchgefiihrt. Das
Anwesen war verschlossen.

Anwesende:

- Petra Wolf, Sachverstandige fir Immobilienbewertung

- Assistent der Sachverstandigen

Wertermittlungsstichtag
Als Wertermittlungsstichtag wurde der 10.04.2026 festgelegt.

Wesentliche Arbeitsunterlagen/Auskunfte

- Grundbuchauszug - Amtsgericht Bad Kissingen, Grundbuch von Seubrigshausen, Band 32,
Blatt 1333, bereit gestellt durch das Amtsgericht Schweinfurt, den Auftraggeber des
Gutachtens.
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Katasterauszug, Lageplan, ausgehandigt vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bad Kissingen - AuRenstelle Bad Neustadt/Saale, am 30.03.2026.

Die AuRenabmessungen der auf dem Flurstiick 65 vorhandenen baulichen Anlagen sind dem
Lageplan und den vom Staatsarchiv Kitzingen angeforderten Bauakten entnommen worden.
Auskuiinfte Uber die privatrechtliche und 6ffentlich-rechtliche Situation, sowie des beitrags-
u. abgabenrechtlichen Zustandes wurden bei der der Verwaltung der Stadt Munnerstadt und
beim Landratsamt Bad Kissingen eingeholt.

Die Bodenwertermittlung erfolgte auf Basis der telefonischen Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses des Landkreises Bad Kissingen, sowie der unten stehenden
Veroffentlichung im Bayern — Atlﬁs mit Stichtag 01.01. 2024

Quelle https /[atlas.bayern.de/?c=594495, 5564876&2 18&r=0&I= atkls a818e80e 78b7-
4b21-8c15-d5f8abe6c420,cabach47-0421-4ede-a729-
b6bec6aed2e6&t=pl_bau&cnids=1465283901&fir=1149492.372170,6486003.009487 &mid
=5; Zugriff am 11.06.2026 um 14:26 Uhr.
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2. Rechtliche Grundlagen

Privatrechtliche Situation

Aus dem Grundbuch ersichtliche Rechte/Lasten

Betreffend das Flurstuick 65 waren aus dem Grundbuch von Seubrigshausen, Band 32, Blatt
1333, zum Wertermittlungsstichtag, dem 10.04.2026, in Abteilung 11 des Grundbuches in Bezug
auf Rechte keine Eintragungen ersichtlich.

Des Weiteren ist anzumerken, dass Grundbucheintragungen der zweiten und dritten

Abteilung in diesem Gutachten unbericksichtigt bleiben.

Aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Rechte/Lasten
Das Vorhandensein von Rechten und Lasten, die aus dem Grundbucheintrag nicht hervorgehen,
ist nicht bekannt.

Offentlich rechtliche Situation
Bauplanungsrecht

Festlegungen im Flachennutzungsplan

Existiert.

Das Flurstuck 65 befindet sich laut Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Munnerstadt,
Verwaltungswirt Simon Gliickert, im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplanes und ist dort
als Dorfgebiet (MD-Gebiet) dargestellt; (E-Mail vom 10.06.2026 um 15:09 Uhr).

Festlegungen im Bebauungsplan

Gemal schriftlicher Auskunft (E-Mail) der Bauverwaltung der Stadt Minnerstadt,
Verwaltungsfachwirt Simon Gluckert, vom 10.06.2026 um 15:09 Uhr, ist kein Bebauungsplan
existent. Das Grundstiick befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im
Sinn § 34 BauGB.

Bauordnungsrecht
Baugenehmigungen

GemaR schriftlicher Auskunft (E-Mail) des Staatsarchives Kitzingen vom 29.05.2026,
Archivinspektor Klaus Breunig, Gez.: StArchiv-KT-5051.16-34/3/2,wurde festgestellt, dass
das Flurstuick 65 bereits im Jahre 1852 als Wohnhaus Hs.Nr. 34 beschrieben wurde.

Da dem Staatsarchiv Kitzingen die Bauakten des Landratsamtes Bad Kissingen erst ab dem
Jahrgang 1862 vorliegen, konnen vom Staatsarchiv keine Plane tber die Erstbebauung des
Anwesens eingeholt werden.

Die Katasteruberlieferung der genannten Haus-Nr.: 34 liegt im Staatsarchiv bis zum Jg. 1959
vor. Flr den Zeitraum von 1852 bis 1959 ist lediglich der Hinweis ber einen Scheunen- und
Stallneubau im Jahre 1952 eingetragen.

Nach Durchsicht der Bauverzeichnisse des Landratsamtes Bad Kissingen konnten folgende
Akten mit Baumalinahmen am Anwesen ermittelt werden
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1.) 1952 — Bauvorhaben ,,Scheunen- u. Stallneubau* - Baugenehmigung, erteilt durch das
Landratsamt Bad Kissingen am 30.03.1952, Bauplan-Nr. Gemeinde Seubrigshausen: 9975;
— Bauplan-Nr. Landratsamt Bad Kissingen: 209/52 - Baubeginn: 17.04.1952;
Bauvollendung: 05.01.1953.

2.) 1961: Bauvorhaben ,Neubau einer Schleppergarage“ - Baugenehmigung erteilt durch das
Landratsamt Bad Kissingen am 12.06.1961 — Bauverzeichnis-Nr. (BV-Nr.:): 655/1961.

3.) 1963: Bauvorhaben ,,Abbruch und Wiederaufbau von drei Seitenwénden nebst Neubau des
Kamins und Dachgaube des Wohnhauses* - Baugenehmigung, erteilt am 11.07.1963 durch
das Landratsamt Bad Kissingen, Bauverzeichnis-Nr. (BV-Nr.:): 489/1963.

3.1.) 1970: Tektur des Bauantrags mit Bauverzeichnis-Nr. (BV-Nr.): 489/1963, mit
Genehmigung 23.09.1970 durch das Landratsamt Bad Kissingen; Bauvorhaben:
»Wohnhausumbau u. Errichtung einer Halle in Verbindung mit der Schleppergarage®;
Art und Umfang der planabweichenden Bauausfiihrung: Erneuerung der gesamten
AulRenwénde des Wohnhauses, sowie Teilunterfangung des Wohnhauses; Anbau einer
Halle an die Schleppergarage mit einer GréRRe von 4,50 m x 6,00 m x 3,75 m.

Das Gebaude befindet sich im Geltungsbereich folgender Satzungen:

Sanierungssatzung von Seubrigshausen

Quelle: https://www.muenerstadt.de/aktuelIes/amtsblatt/, Zugriff am 26.06.2026, um 13:14
Uhr. Die Darstellung ist im Unterpunkt ,,PrN 2017-15 1.10 Abgrenzung
Seubrigshausen_2019 05_06.pdf* einsehbar.
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Anmerkung: Das zu bewertende Anwesen liegt, wie in der oben Darstellung zu sehen ist, im
Sanierungsgebiet mit der Kennzeichnung ,,Innenbereich Seubrigshausen®, welches eine ca. 5,6 ha
grol3e Flache im Ortskern umfasst. Ziel der Mal3nahme ist die Starkung der Innenentwicklung,
sowie die Erhaltung und Modernisierung der historischen Bausubstanz. Wie aus dem telefonischen
Gesprach mit dem Bauamt der Stadt Minnerstadt, Herr Frank Mauer, am 26.06.2026 um 10:45 zu
erfahren war, steht im vorliegenden Fall die Belebung des Altorts im VVordergrund. Grundsatzlich
seien in diesem Zusammenhang unter der genannten Priorisierung auch Gebdudeliquidierungen
moglich; wesentlich ist dabei, dass nach einem evtl. vorgenommenen Gebdudeabriss im Anschluss
Neubauten entstehen, welche sich in die ndhere Umgebung einfligen. Um die Erhaltung der
historischen Bausubstanz fir potentielle Interessenten attraktiv zu gestalten, konnen diese, nach
Aussage von Herrn Mauer, beispielsweise in den Genuss von steuerlichen Vorteilen kommen.
Anmerkung: Betreffend das Anwesen mit Flurnummer 65 ist im Grundbuch in Abteilung 11 kein
Sanierungsvermerk eingetragen.

e Forderrichtlinien Altinnenorte 2. Anderung / Stand 12-2016.

e Forderungsrichtlinien Altinnenorte / Stand 07-2013.

e Forderungsrichtlinien Altinnenorte Anderung / Stand 12-2015.

Abwasser

Entwésserungssatzung - Beitrags- und Gebiihrensatzung ab 01.01.2011.
Entwdsserungssatzung - Beitrags- und Gebuhrensatzung.
Entwésserungssatzung / Stand 11-1996.

Abwasserabgabesatzung, Stand 2015.

Bekanntmachung Satzung zur Anderung der BGS - EWS, 2024.

Wasser

Wasserabgabesatzung, Stand 2015.

Wasserabgabesatzung — Beitrags-u. Gebuhrensatzung, Stand 01.01.2011.
Wassersatzung.

Bekanntmachung, Satzung zur Anderung der BGS - WAS, 2024,

(Quelle: https://www.muennerstadt.de/rathaus/downloadportal/satzungen-verordnungen/?page=3,
Zugriff am 26.06.2026 um 13:50 Uhr).

Bauauflagen/baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bauauflagen bzw. baubehdrdliche Beschrankungen
gemaR Schreiben (E-Mail) der Bauverwaltung der Stadt Minnerstadt, Verwaltungsfachwirt
Simon Gluckert, vom 10.06.2026, um 15:09 Uhr.

Denkmal-/Ensembleschutz und Baulasten

Das Anwesen in 97702 Munnerstadt/OT Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, FI.-Nr.: 65 ist
gemal} Angabe des Schreibens (E-Mail) der Bauverwaltung der Stadt Minnerstadt,
Verwaltungsfachwirt Simon Gluckert, vom 10.06.2026, um 15:09 Uhr, nicht in der
Denkmalliste aufgefihrt.

Grunddienstbarkeiten
Existiert nicht.
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Entwicklungszustand

GemaR § 3 Abs.4 der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) wird das
Grundstlck der Flurnummer 65 der Flachenkategorie ,,Baureifes Land* zugeordnet. Es handelt
sich somit um eine Flache von 558 m?, die nach offentlich-rechtlichen VVorschriften baulich
nutzbar ist.

Beitrags-/abgabenrechtlicher Zustand
Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail vom 18.06.2026 um 17:39 Uhr) der Stadt Minnerstadt —
Herr Simon Glickert, stehen derzeit fir das Objekt keine Abgaben und Beitrage offen.

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail vom 10.06.2026, um 15:09 Uhr) der Bauverwaltung der
Stadt Munnerstadt, Verwaltungsfachwirt Herr Simon Gliickert, wurde mitgeteilt, dass flr das
Objekt in Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, zum aktuellen Zeitpunkt keine
Wohnungsbindung besteht.

Lage

Regional

Das zu bewertende Anwesen befindet sich in Seubrigshausen, einem Ortsteil der Stadt
Munnerstadt im unterfrankischen Landkreis Bad Kissingen in Bayern. Riickblickend auf den
Verlauf der vergangenen funf Jahre kann der Ort, wie unten angegeben, einen leichten
Einwohnerzuwachs verzeichnen. Gleiches gilt fur die Stadt Munnerstadt mit Ortsteilen.
Einwohnerzahlen von der Stadt Munnerstadt mit Ortsteilen fur Personen mit Hauptwohnsitz in
den vergangenen funf Jahren (Stichtag jeweils der 31.12.):

- Stadt Munnerstadt mit Ortsteilen:

2021: 7.511 Einwohner

2022: 7.662 Einwohner

2023: 7.630 Einwohner

2024: 7.640 Einwohner

2025: 7.605 Einwohner

Einwohnerzunahme im Verlauf der zurtick liegenden funf Jahre: + 1,3 %

Einwohnerzahlen von Seubrigshausen fiir Personen mit Hauptwohnsitz in den vergangenen funf
Jahren (Stichtag jeweils der 31.12.):

- Seubrigshausen:

2021: 439 Einwohner

2022: 440 Einwohner

2023: 443 Einwohner

2024: 443 Einwohner

2025: 444 Einwohner

Einwohnerzunahme im Verlauf der zuriick liegenden finf Jahre: + 1,1 %.

Genannte Entwicklung mag in Zusammenhang stehen mit der N&he zur FernverkehrsstralRe (A 71),
welche an der Autobahnauffahrt mit der Bezeichnung ,,Munnerstadt“ erreicht werden kann.
Seubrigshausen liegt 6stlich von Munnerstadt in einer Distanz von ca. 12 km und ist an den
offentlichen Busverkehr angeschlossen; der Busfahrplan ist jedoch weit getaktet. Offentliche
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Schulen und Kindergéarten gibt es in Seubrigshausen nicht. Diese kdnnen im Kernbereich der Stadt
Munnerstadt aufgesucht werden; dort gibt es eine Grundschule, Mittelschule, ein Gymnasium und
ein Berufsbildungszentrum. Das Gleiche gilt in Bezug auf Geschéfte zur Deckung des taglichen
Bedarfs, sowie die medizinische Versorgung mit Arzten und Apotheken. Die Stadt Miinnerstadt
bildet in diesem Zusammenhang ein Nahversorgungszentrum und fungiert auch als
Verkehrsknotenpunkt mit dem Zustieg auf den Schienenverkehr. Freizeitaktivitaten kann man in
Seubrigshausen im Umfeld der 6rtlichen Vereinslandschaft nachgehen; ansonsten bedurfen sie der
Eigeninitiative und kénnen durch einen Gaststéattenbesuch vor Ort abgerundet werden. In Bezug auf
die umliegenden stadtischen Zentren bleibt zu sagen, dass Bad Neustadt nord-/westlich von
Seubrigshausen in einer Entfernung von ca. 16 km liegt. Will man von Seubrigshausen in die Stadt
Bad Kissingen (Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises), so sind in Richtung Stid-/West ca. 25
km zuriickzulegen. Etwa gleichweit ist es von Seubrigshausen in das stidlich davon situierte
Industriezentrum Schweinfurt, das vielseitige Erwerbsmdglichkeiten bietet.

Ortlich

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im Altort von Seubrigshausen. Die
Grundstuckseinfahrt befindet sich im nérdlichen Bereich des Flurstiicks der Nummer 65 und ist
Uber die Theinfelder StralRe erreichbar.

Grundstick

Grole

Entsprechend Grundbuchauszug und Angaben des Flurstuicks- und Eigentimernachweises aus
dem Liegenschaftskataster des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bad
Kissingen, mit AuBenstelle Bad Neustadt/S., besitzt das Grundstuick in 97702 Munnerstadt/OT
Seubrigshausen, Theinfelder StraRe 5, FI.-Nr.: 65, eine amtliche Flache von 558 m2. Betreffend
Wirtschaftsart und Lage ist fir das Flurstuck 65 im Grundbuch ,,Gebdude und Freiflache*
eingetragen.

Gestalt

Das Flurstiick 65 zeigt sich als langliches Grundstiick mit vergleichsweise geringer Breite.
Besonders schmal ist es im Einfahrtsbereich von der Theinfelder Stral3e (ca. 6,5 m). Im Bereich
der Hausplatzierung betrégt die Grundstiicksbreite ca. 10,5 m. Eine Aufweitung erfahrt es im
rickwartigen, stidlichen Abschnitt mit einer Breite von ca. 12,5 m. Geometrisch betrachtet zeigt
das Grundstiick keine einheitliche Form, sondern présentiert sich sich ,,schlauch&hnlich* in einer
Aneinanderreihung unterschiedlicher geometrischer Formen (Dreiecke und Trapeze).

Topographie
Das Gelande des Flurstiicks 65 steigt von Nord nach Sud.

Altlasten

Bezug nehmend auf das Schreiben (E.Mail vom 10.06.2026 um 15:09 Uhr) der Bauverwaltung
der Stadt Munnerstadt, Verwaltungsfachwirt Herr Simon Gluckert wurde mitgeteilt, dass der
Stadt Munnerstadt keine Altlasten bekannt sind.

Ahnlich duRert sich das Landratsamt Bad Kissingen, Sachbearbeiterin Frau Alexandra Schmidt
im Schreiben vom 23.062026:
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»Der unteren Bodenschutzbehdrde des Landratsamtes Bad Kissingen sind auf dem Grundstick
FI.Nr. 65/0 (rot markiert) der Gemarkung Seubrigshausen (Lage: Theinfelder StralRe 5, 97702
Seubrigshausen) zum aktuellen Stand keine Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen
bekannt. Das Grundstuick wurde daher nicht in das Altlastenkataster aufgenommen. Ob sich auf
dem Grundstuck tatséchlich Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen befinden, kann nur
durch entsprechende Bodenuntersuchungen festgestellt werden.

Quelle: Landratsamt Bad Kissingen, Frau Alexandra Schmidt,
Zusendung am 23.05.2026 per E-Mail,
Flurstiick 65 ist in der Darstellung mit roter Fillfarbe markiert.

Bebauung

Baujahr

Die historische Entwicklung des Anwesens geht aus dem Gutachtenpunkt ,,Bauordnungsrecht*
mit den darin notierten Baumanahmen und Baugenehmigungen hervor. Das Anwesen, in seiner
heutigen Auspragung, stellt sich als Resultat der baulichen Verénderungen dar, die im Laufe der
Zeit in Anpassung an die jeweiligen Bedurfnisse der Nutzer vorgenommen wurden.

Die letzte groRere BaumalRnahme ist in Entsprechung zu den vorhandenen Bauakten in der Zeit
um 1970 erfolgt und bildet die Grundlage fur den Ansatz des Baujahres 1970. Gemal den
Planen der Tektur aus dem Jahr 1970 betrafen in die baulichen Verdnderungen sowohl
Wohnhaus als auch Wirtschaftsgebaude.

Fazit: In Entsprechung zu den umfassenden baulichen VVeradnderungen im Jahr 1970 wird flr die
nachfolgende Bewertung das Baujahr 1970 angesetzt.

Konzeption

Das Anwesen auf dem Flurstlck 65 ist aktuell auf der Nordseite iber eine Hofeinfahrt von der
» 1 heinfelder Strale* zugénglich. Die Fassade entlang der stidlichen Flanke des Grundstuicks
grenzt an den ,,Ringweg“; eine in die Auenwand eingebaute Tur bildet dort den stralenseitigen
Zugang.
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Wohnhaus:

Bezug nehmend auf die Bauakte von 1970:

Einfamilienhaus ohne Keller; Hauseingang auf der Ostflanke des Wohnhauses tber eine
mehrstufige Treppe. Das Haus tangiert die Grundstlcksflanke West. Erdgeschoss mit Flur und
darin befindlichem Treppenaufgang zum Dachgeschoss, sowie Kiiche, Wohnzimmer u.
Tageslichtbad, Kammer, Abstellraum und Speis.

Das Dachgeschoss gliedert sich in Flur, Kinderzimmer, Elternzimmer und Boden. Der
Spitzboden ist laut Plan nicht ausgebaut.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung
mit Maschinenhalle:

Zufahrt zum ehemaligen Wirtschaftsgebdude mit Fahrzeugen uber das Hoftor auf der Nordseite
des Flurstuicks 65 von der ,, Theinfelder StraRe* moglich. Stdlich grenzen
Schleppergarage/Maschinenhalle an den ,,Ringweg*; ein Personendurchgang tber eine Tur stellt
den direkten Zugang zum Ringweg her.

Die Baulichkeit des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes zur landwirtschaftlichen Nutzung setzt
sich zusammen aus einer Scheune mit Stall. Dahinter, mit Anbau an Sudflanke, befinden sich
Schleppergarage und Maschinenhalle. Entsprechend der Grundrisszeichnungen der genehmigten
Tektur von 1970 bildet der Wirtschaftstrakt eine bauliche Einheit, deren Innenbereich tber TUr-
u. Tor6ffnungen zugéanglich und verbunden ist.

Fundamentierung
Entsprechend Begutachtung durch Augenschein zum Zeitpunkt der Ortsbegehung, am
10.04.2026, frostfreie und tragfahige Grindung der Fundamente (Streifen-u. Einzelfundamente).

Bodenplatten

Wohnhaus:

Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Aulenwande

Wohnhaus:

Mauerwerk It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: EG mit Stallung— massiv, driiber liegender Bereich Fachwerkkonstruktion
(vgl. Planzeichnung BV-Nr.: 209/52).

- Schleppergarage: Mauerwerk (vgl. BV-Nr.: 655/61).

- Maschinenhalle: Mauerwerk, Hohlblocksteine, 24 cm dick. (vgl. BV-Nr.: 489/63), Tektur
mit Genehmigung am 23.09.1970.

Innenwéande
Wohnhaus:
Massiv It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.
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Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: EG mit Stallung— massiv, driiber liegender Bereich Holzkonstruktion
(vgl. Planzeichnung BV-Nr.: 209/52).

- Schleppergarage: existiert nicht geméal} Planzeichnung BV-Nr.: 655/61.

- Maschinenhalle: existiert nicht gemall Grundriss BV-Nr.: 489/63, Tektur mit Genehmigung
am 23.09.1970.

Geschol3decke

Wohnhaus:

Holzbalkendecke It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: EG mit Stallung— keine Angaben, Planzeichnung undeutlich (vgl.
Planzeichnung BV-Nr.: 209/52).

- Schleppergarage: Kombination aus Holzdecke mit Heraklithverkleideung It.
Schnittzeichnung aus BV-Nr.: 655/61.

- Maschinenhalle: Holzbalkenkonstruktion gemall BV-Nr.: 489/63, Tektur mit Genehmigung
am 23.09.1970..

Treppen

Wohnhaus:

Vorhanden It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: EG mit Stallung— keine Angaben, es ist im Scheunenbereich von
Holzleitern auszugehen (vgl. Planzeichnung BV-Nr.: 209/52).

- Schleppergarage: existiert nicht in Baugenehmigung mit BV-Nr.: 655/61.

- Maschinenhalle: existiert nicht in BV-Nr.: 489/63), Tektur mit Genehmigung am
23.09.1970.

Dach

Wohnhaus:

Satteldach mit Dachgaube, Ziegeleindeckung, ansonsten bestehendes Sparrendach, bestehende

Holzbalkendecke It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: Satteldach, Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung.

- Schleppergarage: Pultdach - Holzkonstruktion It. BV-Nr.: 655/61, eingedeckt mit
Faserzementwellplatten.

- Maschinenhalle: Pultdach — Holzkonstruktion (vgl. BV-Nr.: 489/63, Tektur mit
Genehmigung am 23.09.1970), eingedeckt mit Faserzementwellplatten.

Heizung

Gemal3 der telefonischen Angabe des zustandigen Kaminkehrers vom 10.06.2026 um 13:39 Uhr,
ist das zu bewertende Anwesen seit mehreren Jahren unbewohnt. Eine Feuerstattenschau hat ca.
24 Jahren nicht stattgefunden. In Bezug auf die Beheizung des Wohnhauses kénnen von Seiten

Az 801 K 8/26 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97702 Minnerstadt/OT Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, FI.-Nr.: 65.

13



Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fur Immobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 0151/10474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

des Kaminkehrers keine weiteren Angaben gemacht werden; eine Messbescheinigung ist nicht
existent.
Ein Energieausweis wurde bei der Ortsbegehung am 10.04.2026 nicht vorgelegt.

Sanitar/Warmwasser

Wohnhaus:

Tageslichtbad im EG. Installationsobjekte vorhanden It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.
Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Elektrik

Wohnhaus:

Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Fenster

Wohnhaus:

EG — Kunststoffrahmenfenster, sowie stark verwitterte Holzrahmenfenster — konstatiert bei
Ortsbegehung am 10.04.2026.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdaude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Keine Angaben.

- Schleppergarage: an Sudflanke zwei Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung.

- Maschinenhalle: existiert nicht.

Tdren

Wohnhaus:

Vorhanden It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Scheunentor an Nordflanke von Scheune.

- Schleppergarage: gemal Planzeichnung der Tektur von 1970 verbindet eine Tur den
Innenbereich von Schleppergarage und Maschinenhalle.

- Maschinenhalle: Stral3enseitiger Zugang utber eine Tir zum ,,Ringweg* an Gebdudeflanke
Sid.

FuBbodenbeldage und Fullbodenaufbau
Wohnhaus:
Holz It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963.
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Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Wandverkleidung innen

Wohnhaus:

Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgeb&dude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Deckenverkleidungen

Wohnhaus:

Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: Keine Angaben.

- Schleppergarage: Heraklith gemaR BV.-Nr.: 655/61.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Fassade

Wohnhaus:

Putz It. Baubeschreibung BV-Nr.: 489/1963. Am Ortstermin Giebelseite Nord des Wohnhauses

mit Pflanzenbewuchs bedeckt; Westflanke des Wohnhauses verkleidet, Ostflanke verputzt.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: soweit am Ortstermin erkennbar — unverputzte Ost-u, Westflanke, Nordflanke

verputzt, Stidflanke verdeckt durch Schlepper-/Maschinenhallenanbau.

- Schleppergarage: Stidflanke verputzt, Mauerwerk an Ostflanke unverputzt.
Dachentwasserung mit verzinkter Rinne entlang Sudflanke.

- Maschinenhalle: Gebdudeaulenwand an Sudflanke verputzt.

Hausschwamm

Wohnhaus:

Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Schimmelpilz
Wohnhaus:
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Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Sonstige Einbauten/Maschinen

Wohnhaus:

Keine Angaben.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

Scheune/Stallung: keine Angaben.

- Schleppergarage: keine Angaben.

- Maschinenhalle: keine Angaben.

Gewerbebetrieb
Existiert nicht.

Fremdeigentum
Keine Angaben.

Aulienbereich
Soweit erkennbar — befestigter Hofbereich.

Zusammenfassung des Gebaudezustands

Zustand Fundamentierung

Gemaél3 den vorliegenden Baueingabeplanungen ist eine ordnungsgemaRe Griindung in
frostfreier Tiefe erfolgt. Das Vorhandensein von Geb&udeschiefstellungen konnte bei der
Ortsbegehung mit bloRem Augenschein nicht festgestellt werden. Bodenabgrabungen zur
Uberpriifung des Fundamentierungszustandes hatten den Gutachtenrahmen iiberschritten und
sind aus diesem Grund nicht erfolgt. Eine Haftung hinsichtlich des Zustandes der
Fundamentierung wird von der Gutachterin ausgeschlossen.

Zustand Gebaudehlle

Wohnhaus:

Soweit am Ortstermin von auf3en erkennbar — intakte Gebdudehtille.

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdaude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit
Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: soweit am Ortstermin von aul3en erkennbar — Gebaudehulle intakt.

- Schleppergarage: soweit am Ortstermin erkennbar intakte Gebaudehlle.

- Maschinenhalle: analog zu Schleppergarage.

Zustand Dach
Wohnhaus:
Soweit am Ortstermin von auf3en erkennbar — regensicher.
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Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: soweit am Ortstermin von aul’en erkennbar — weitgehend regensicher;
jedoch fehlende Firstziegel konstatiert (vgl. Fotos — AuRenaufnahme).

- Schleppergarage: soweit am Ortstermin erkennbar regensicher — an der Stdflanke zeigt sich
eine erneuerte, verzinkte Dachrinne.

- Maschinenhalle: analog zu Schleppergarage.

Zustand Heizung
Es wird auf den Unterpunkt Heizung verwiesen.

Zustand Aufenanlagen
Wartungsstau im Bereich der AulRenanlagen. Hofzufahrt mit Pflanzenbewuchs bedeckt.
Gartenbereich stark verwildert.

Zustand innen

Wohnhaus:

Keine Angaben - kein Zutritt. Geméal} dem duf3eren Eindruck und unter Bertcksichtigung der

offensichtlichen langeren Leerstandszeit ist davon auszugehen, dass das Wohnhaus in seinem

aktuellen Zustand weder bewohnt noch vermietet werden kann und die bauliche Anlage nicht
mehr nutzbar ist. Es besteht die Vermutung des Liquidationsfalls, die eine Einzelfallprufung
bedingt. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage nach dem Vorhandensein von
potentiellen Kdufern, welche das Wohnhaus modernisieren wollen. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass sich Bauarbeiten im Bestand mit der Erschwernis beengter

Platzverhaltnisse kostenintensiv gestalten. Hinzu kommen bauliche Unwégbarkeiten mit den

damit einhergehenden finanziellen Risiken. Die Bausubstanz mit den Anbauten, Umbauten und

erneuerten AuBenwanden um 1970 in herkdmmlicher Bauart deuten zudem ehr weniger auf ein

Liebhaberobjekt hin, das Reize dahingehend ausubt es zu erhalten und zu modernisieren. Nach

Abwégung der oben genannten Aspekte unter Berucksichtigung der ehr verhaltenen Nachfrage

nach Bestandsimmobilien dieser Art im landlichen Raum rickt der alsbaldige Abriss des

Wohnhauses in den Fokus und findet in der Berechnung in den besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen (boG) und mit den damit verbundenen Freilegungskosten

Berlicksichtigung (vgl. ImmoWertV 88 (3)3.).

Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune, Schleppergarage in Verbindung mit

Maschinenhalle.

- Scheune/Stallung: keine Angaben — es ist davon auszugehen, dass darin gelagerte
Gegenstande zu raumen sind.

- Schleppergarage: Das Gebdude macht von auf3en einen gepflegten Eindruck, welcher das
Gleiche im Inneren vermuten I&sst. Es ist davon auszugehen, dass der Innenbereich zu
Aufenthaltszwecken umgestaltet wurde; die einstige Fassade, welche in der Sud-Ansicht der
Tektur von 1970 zwei Tore hat, zeigt sich heute als GebdudeaulRenwand mit zwei Fenstern
und einer Tar.

- Maschinenhalle: Analog zu Schleppergarage.

Fazit; Mit Bezugnahme auf den duf3eren Eindruck der baulichen Substanz wird in der

Berechnung davon ausgegangen, dass der ehemalige Wirtschaftstrakt fur das. Abstellen von

Fahrzeugen (z.B. Freizeitmobilen) und das Lagern von Gegenstdnden Verwendung finden kann

unter der Vorgabe des Rdumens von darin befindlichen Gegenstanden.
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Wertermittlung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert wird geméal 8 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis bestimmt, der
zum Bezugszeitpunkt der Verkehrswertermittlung auf dem Immobilienmarkt zu erzielen waére.
Die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung bilden hierbei die rechtlichen Gegebenheiten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr, die tatsdchlichen Eigenschaften und die sonstige
Beschaffenheit des zu bewertenden Objekts, sowie die Lage auf dem Grundstiicksmarkt.

Des Weiteren erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Riicksichtnahme auf ungewdhnliche und
personliche Verhaltnisse.

Verfahrensubersicht

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) definiert drei
Wertermittlungsverfahren:

1.)Vergleichswertverfahren (8824-26 ImmoWertV21)
2.)Ertragswertverfahren (8§27-34 ImmoWertV21)

3.) Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV21)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren als Grundlage fir die Verkehrswertermittlung eignet sich far
solche Immobilien, bei denen eine ausreichende Menge an Vergleichsobjekten vorhanden ist,
die aufgrund ihrer Werthaltigkeit mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen und
verglichen werden kdnnen. Aus diesem Grund ist es sinnvoll das Vergleichswertverfahren fur
die Bewertung von Eigentumswohnungen und unbebauten Grundstiicken heranzuziehen.
Weniger passend ist dieses Verfahren jedoch fir Unikate, die aufgrund ihrer Lage und
Konzeption speziell sind und deswegen nur unzureichend mit anderen Objekten abgeglichen
werden kénnen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird dann angewendet, wenn fir eine Immobilieninvestition die
Ertragserzielung im Vordergrund steht. Bei solchen Immobilieninvestitionen handelt es sich
meist um Wohnbauten ab drei Wohneinheiten, um gewerbliche Immobilien und
Betreiberimmobilien wie z.B. Krankenhduser, Freizeitimmobilien und Hotels.

Sachwertverfahren

Die Verwendung des Sachwertverfahrens ist dann sinnvoll, wenn die Immobilie eigen genutzt
wird und nicht der Ertragsgedanke im Vordergrund steht. Dies trifft z.B. auf Ein- und
Zweifamilienhduser zu, die zur Eigennutzung verwendet werden.

Verfahrenswahl

MalRgebend ist im vorliegenden Fall das Sachwertverfahren, da es sich bei dem zu bewertenden
Anwesen um ein Objekt handelt, das im Lauf der Zeit jeweils entsprechend individueller
Bedurfnisse gestaltet wurde und von Eigennutzung geprégt ist. Der historische Rickblick macht
dies deutlich. Das Ergebnis aus dem Sachwertfahren wird mit dem Ertragswertverfahren auf
Plausibilitat hin Gberpruft.

Zusammenfassend bleibt fiir die nachfolgende Berechnung Folgendes festzuhalten:
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1.) Sachwertverfahren als ma3gebendes Verfahren.

2.) Ertragswertverfahren angewendet um das Ergebnis des Sachwertverfahrens auf Plausibilitat
hin zu Gberprufen.

3.) Alsbaldiger Abriss (Liquidation) des Wohnhauses, berticksichtigt unter den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG).

4.) Erhaltung, Nutzung des ehemaligen Wirtschaftstrakts zu Lagerungszwecken und zum
Abstellen von Fahrzeugen unter der VVorgabe des vorherigen R&umens von darin
befindlichen Gegenstdnden — Raumungskosten bertcksichtigt unter den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG).

Bodenwert

Die GrundstlicksgroRe des Flurstuicks 65 in 97702 Munnerstadt/OT Seubrigshausen, Theinfelder
Stralle 5, umfasst eine Flache von 558 m2.

Die Bodenwertermittlung wird durchgefiihrt auf der Grundlage der Ubersicht tiber die
Richtwerte von Grundstticken (§8 196 BauGB) des Landkreises Bad Kissingen, Stand
01.01.2026, welche vom dortigen Gutachterausschuss herausgegeben wird. Gemal telefonischer
Aussage des Gutachterausschusses Bad Kissingen, Herrn Philipp Klenkert, am 26.06.2026, um
10:24 Uhr sind die Bodenrichtwerte flr den Zeitraum vom 01.01.2026 bis 01.01.2027
beschlossen. Eine Veroffentlichung im Netz steht noch aus. Fur den zu bewertenden Bereich in
Seubrigshausen sind die Bodenrichtwerte im Vergleich zur Vorperiode unverandert geblieben
und liegen aktuell bei 30 €/m?. Das unten gezeigte Bild unterlegt die genannte Auskunft.

Fur das Flurstiick 65 ergibt sich somit ein Bodenwert wie folgt:

558 m2 x 30,00 €/m2 = 16.740 £.

Der Bodenwert wird gerundet mit 16.000 € festgestellt.
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Quelle: https://atlas.bayern.de/?¢=592935,5565238&z=15&r=0&I|=atkis,2da5cc90-9e7d-41ef-
9e08-94c4d84f2a24,cabacb47-0421-4ede-a729-b6becbaed2e6,46c6ee92-cab65-4b5a-97ce-
513aa3587d3e,28305567-09f9-4866-bf80-

143944969ech&I_v=true.false,false false.true&t=ba&mid=2, Zugriff am 26.06.2026, um 14:44
uhr.

Sachwertwertermittlung

Bauwert Landwirtschaftl. Wirtschaftsgebdude mit Stall, Scheune,
Schleppergarage in Verbindung mit Maschinenhalle.

Kostenkennwert — landwirtschaftliche Mehrzweckhalle — Gebaudeart 30 — 260 €/m2;
Standardstufe 3/4. GebdudegroRe < 250 m? Korrekturfaktor 1,2.
BGF gesamt = ca. 236 m?

Bauwert landwirtschaftliche Mehrzweckhalle

GemaR ImmoWertV21, Anlage 1 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1), kommt fiir das Gebdaude eine 30-
jahrige Gesamtnutzungsdauer zum Ansatz.

Die Bruttogrundflache (BGF) des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes auf dem Flurstiick 65 betrégt
ca. 236 m2.
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Preisindex I. Quartal 2026 (Basisjahr 2021 = 100) 137,0

(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241
648,

Zur Plausibilisierung:
https://www.statistik-bw.de/GesamtwBranchen/KonjunktPreise/BPI-LR.jsp, Zugriff am
12.06.2026 um 12:40 Uhr.

https://www.light-soft.de/bindex.htm; Zugriff am 12.06.2026;

Preisindex 2010 (Basisjahr 2021 = 100) 70,8

Anmerkung zur Indizierung der Normalherstellungskosten NHK 2010 auf den
Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026:

Zur Berechnung des Herstellungswertes der baulichen Anlage werden die
Normalherstellungskosten aus dem Jahr 2010 herangezogen (NHK 2010).

Fur die Ermittlung des Herstellungswertes der baulichen Anlage mussen die
Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag indiziert werden. Dies erfolgt
wiederum mit den Baupreisindexreihen des statistischen Bundesamtes, welche als Basisjahr fir
den Baupreisindex das Jahr 2021 verwenden (vgl.
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241
648, 1/ 2026).

Die Indizierung der Normalherstellungskosten wird folgendermaf3en vorgenommen:

Index zum Wertermittlungsstichtag, dem 10.04.2026 (Basisjahr 2021 = 100)
x NHK 2010 =

Durchschnittlicher Index fur das Jahr 2010 (Basisjahr 2021 = 100)

BGF = ca. 236 m?

Gemals ImmoWertV 21 Gebaudetyp Kostenkennwert-Nr.: 30 — 260 €/m?; Uberwiegend
Standardstufe 3/4;

mit Berucksichtigung angesetzter Regionalfaktor: 1,00.

BGF = 236 m? < 250 m2: Korrekturfaktor 1,2.

Indizierte Normalherstellungskosten:

137,0
X 260 €/m?2 x 1,00 x 1,2 = 1,94 x 260 x 1,00 x 1,2 = 605,28 €/m?

70,8

Herstellungswert der baulichen Anlage gesamt:

236,00 m? x 605,28 €/m? = 142.846,08 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlage der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle wurde
gerundet zu 142.000 € festgestellt.
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Ausstattungsstandard tiberwiegend Stufe 3/4

Alterswertminderung der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle

Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre

Unter Berticksichtigung der baulichen Struktur und der historischen Gesamtbetrachtung der
landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle ist fur die zeitliche Einordnung der baulichen Anlage das
Jahr 1970 maRgebend.

Im vorliegenden Fall ist die Restnutzungsdauer des Gebaudes weit Gberschritten. Die im
Sachwertverfahren angegebene Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist nicht mehr
zielflihrend. Somit wird der Restnutzungswert geschatzt, welcher sich am Mindestwert flr die
Gebdudesubstanz/dem theoretischem Restwert nach Ablauf der reguléaren Nutzung orientiert.
GemaR dem duBeren Eindruck lasst der bauliche Zustand des Bewertungsgegenstandes eine
wirtschaftliche Nutzung zu Unterstellzwecken zu. Im vorliegenden Fall wird ein prozentualer
Restwert fur die noch verwendbare Bausubstanz in Hohe von 10 % Neuwertes angesetzt.

Restwert landwirtschaftliche Mehrzweckhalle = 142.000 € x 10 % = 14.200 €.
Der Restwert der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle betragt gerundet 14.000 €.

Herstellungskosten der baulichen Aul3enanlagen:
AuRenanlagen einfacher Art und Ausfuihrung; angesetzter Wert 0 €.

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes von Grundstiick und baulichen Anlagen:

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle 14.000 €
Bauliche AuRenanlagen e €
Bodenwert (FI.-Nr.: 65) 16.000 €
Vorlaufiger Sachwert NHK 2010 30.000 €

Marktanpassung

Sachwertfaktor: +31% + _9.300¢€

Seubrigshausen liegt in Nordbayern, im unterfrankischen Landkreis Bad Kissingen. Im
genannten Landkreis ist keine Veroffentlichung zu Sachwertfaktoren existent. Hilfsweise wird
auf die Veroffentlichung des benachbarten Bundeslandes Thuringen zugegriffen. Die anndhernd
ubereinstimmende Kaufkraft in den beiden Bundesléandern legen Zugriff und Anlehnung an die
vom Gutachterausschuss des Freistaates Thuringen verdffentlichten Daten zu Sachwertfaktoren
fur das Gebiet der benachbarten Landkreise Schmalkalden — Meiningen, Hildburghausen,
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Kreisfreie Stadt Suhl nahe. Berticksichtigt wurde bei der Wahl des Sachwertfaktors das Ortlich
anzusetzende Bodenwertniveau (30 €/m?) und der vorlaufige Sachwert (30.000 €). In Anlehnung
an die vom Gutachterausschuss des Bundeslandes Thiringen herausgegebenen
Sachwertfaktoren (vgl. Veroffentlichung Seite 13) und ganzheitlicher Betrachtung sowie
sachverstandiger Wirdigung der Situation vor Ort generiert sich ein Sachwertfaktor in Hohe von
1,31 fur die weitere Berechnung.

(vgl. https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/aktuelle-informationen/artikel/sachwertfaktoren-
2025-fuer-das-gebiet-des-landkreises-hildburghausen-des-landkreises-schmalkalden-meiningen-
und-der-kreisfreien-stadt-suhl

, Zugriff am 23.06.2026 um 13:33 Uhr).

(vgl. https://mb-
research.de/de/deutschland/kaufkraft/?gad_source=1&gad_campaignid=19857332553&qclid=E
AlalQobChMliuaU-6gxIQMVVVIBAh2yoAFSBEAAY ASAAEQLISTD_BWE, Zugriff am
26.06.2026 um 12:00 Uhr).

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 39.300,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Risikoabschlag in Hohe von 10 % des marktangepassten Sachwertes zur Kompensation von
im Verborgenen liegenden Bauschaden, Feuchtigkeit, etc. und dem Freirdumen des

Wirtschaftsgeb&udes. - 3.930,00 €
- Beseitigung des Sanierungsstaus im Bereich der Gartenanlagen und
Aullenanlagen ca. —3.000,00 €

- Abrisskosten Wohnhaus
Abrissvolumen = (7,25 m x 10,80 m) x [2,70 m + (2,60 m + 2,50 m)/2]
Abrissvolumen = 411,08 m3
Abrisskosten = ca. 40 €/m3

Abrisskosten Wohnhaus = 411,08 mé x 40 €/m? = 16.443,20 € ca.—16.000,00 €
Gesamtsumme der besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale -22.930,00 €
Sachwert (Verkehrswert) +16.370,00 €

Sachwert (Verkehrswert) FI.-Nr.: 65

Der Sachwert des Flurstiicks 65 betragt gerundet insgesamt 16.000 €.

Ertragswertermittlung

Fl.-Nr.: 65

Die nachfolgende Ertragswertberechnung basiert auf folgenden Eingangsgrofien:

1.) Das Wirtschaftsgebdude wird in einen Zustand versetzt, der eine nachhaltige Vermietbarkeit
fur Kraftfahrzeuge (z.B. PKW/Freizeitmobilen) zuldsst. In diesem Zusammenhang wird in
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der Berechnung von 2 Stellplatzen ausgegangen, deren monatliche Mietertrage sich
einschliel3lich der Lagerungsmoglichkeiten im Wirtschaftstrakt auf 180 €/Mt. belaufen.

2.) Betreffend das Wohnhaus wird, wie bereits im Gutachten erldutert, von einem alsbaldigen
Abriss der baulichen Anlagen ausgegangen. Den Liquidationskosten wird in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) Rechnung getragen.

Gesamtmiete = 180,00 €/Mt

Die in der Ertragswertberechnung angesetzte Kaltmiete sind auf Grundlage einer

Internetrecherche und Erfahrungswerten der Gutachterin ermittelt worden.

(vgl. www.immoscout24.de/immobilienbewertung/immobilienpreise.htm).

(vgl. www.immowelt.de).

(vgl. www.meinestadt.de)

(vgl. https://www.miete-aktuell.de)

832 ImmoWertV21 — Ermittlung Bewirtschaftungskosten Wohnbereich gemaR ImmoWertV21

Anlage 3:

8 32 ImmoWertV21 — Ermittlung Bewirtschaftungskosten fur Wirtschaftstrakt mit 2
Kraftfahrzeugstellplatzen gemall ImmoWertV21 Anlage 3:
1.) Verwaltungskosten: 39 €/Jahr je Garage oder &hnlichem Einstellplatz
Verwaltungskosten fir 2 Garagenstellplatze = 2 x 39 €/Jahr = 78 €/Jahr
Die Anpassung der Verwaltungskosten entsprechend der Erhdhung des
Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes ergibt sich wie folgt:
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/kpre510.html
#250156, Zugriff am 16.06.2026 um 13:20 Uhr)

Alter Indexwert Stand Januar 2021 = 101
Neuer Indexwert Stand Mai 2026 = 125,00

Fir den prozentualen Erh6hungsbetrag gilt die Formel:
[(neuer Indexwert : altem Indexwert) x 100] -100 =
[(125,0 101 )x 100] — 100 = 23,80 %

Die angepassten Verwaltungskosten errechnen sich somit wie folgt:
Verwaltungskosten alt (Stand Januar 2021) + Verwaltungskosten alt (Stand Januar 2021) x
prozentualer Erhdhungsbetrag aufgrund gestiegenem Verbraucherpreisindex

78 €/Jahr + 78 €/Jahr x 23,80 % = Verwaltungskosten angepasst
78 €/Jahr + 18,56 = Verwaltungskosten angepasst
96,56 €/Jahr = Verwaltungskosten angepasst

Die angepassten Verwaltungskosten betragen 96,56 €/Jahr

2.) Instandhaltungskosten: 88 €/Jahr (Stand 01.01.2021) je Garage oder ahnlichem Einstellplatz
einschlie3lich Schonheitsreparaturen
Instandhaltungskosten gesamt fir 2 - Stellplatze = 2 x 88 €/Jahr = 176 €/Jahr
Die angepassten Instandhaltungskosten errechnen sich somit wie folgt:
Instandhaltungskosten alt (Stand Januar 2021) + Instandhaltungskosten alt (Stand Januar
2021) x prozentualer Erhohungsbetrag aufgrund gestiegenem Verbraucherpreisindex
176,00 €/Jahr + 176,00 €/Jahr x 23,80 % = Instandhaltungskosten angepasst
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176,00 €/Jahr + 41,89 €/Jahr
217,89 €/Jahr

Instandhaltungskosten angepasst
Instandhaltungskosten angepasst

Die angepassten Instandhaltungskosten betragen 217,89 €/Jahr

3.) Mietausfallwagnis: 180 €/Mt x 12 Mt x 0,02 = 43,20 €/Jahr

Bewirtschaftungskosten PKW — Stellplatze gesamt/Jahr = 96,56 €/Jahr +217,89 €/Jahr +
43,20 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten Stellplatze gesamt/Jahr = 357,65 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt 357,65 €/Jahr.

Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre (vgl. ImmoWertV21 - Anlage 1)

Liegenschaftszinssatz: 3,0 %

Der Gutachterausschuss des Landkreises Bad Kissingen hat keine Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht. Dies erforderte in Hinblick auf die Wahl des Liegenschaftszinssatzes eine
sachverstandige Wurdigung der Situation vor Ort. Seubrigshausen kann in den vergangenen fiinf
Jahren auf einen Einwohnerzuwachs in Hohe von 1,1 % zurtickblicken.

Das zu bewertende Anwesen ist als Ganzes zu betrachten; aus der Gesamtbetrachtung der
vorliegenden Situation generiert sich ein Liegenschaftszins in Hohe von 3 %. Genannter
Liegenschaftszins bericksichtigt einerseits das eingeschréankte Wiederverwendungspotential des
Anwesens und bezieht andererseits in die Uberlegungen auch den 6rtlichen Einwohnerzuwachs
mit ein, welcher sich mit einer latenten Nachfrage nach Immobilien in Verbindung bringen l&sst.
Anzumerken bleibt in diesem Zusammenhang jedoch, dass aktuell von einer ehr verhaltenen
Nachfrage nach Objekten im Leerstand im landlichen Raum auszugehen ist.

Bodenwert: 16.000,00 €

Restnutzungsdauer: 25 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Wirtschaftstraktes bedingt die Bewertung der aktuell vorgefundenen
Bausubstanz, welche entsprechend dem &uR3eren Eindruck am Ortstermin auf Bautatigkeit und
Umgestaltung in der jingeren Vergangenheit schlieen I&sst. In diesem Zusammenhang ist die
Fassadenumgestaltung der Grundstiicksflanke Sid mit Fenstereinbau, Verschluss von
Offnungen fir Zufahrtstore und stattdessen Einbau einer Tiir, sowie Anbringung von AuBenputz
und Erneuerung der Dachrinne zu nennen. Hinzuweisen ist auf den Erneuerungsbedarf im
Bereich der fehlenden Firstziegel des ansonsten entsprechend der Aul3enbetrachtung
(Begutachtung durch Augenschein) regensichern Daches. In Abwagung der genannten Punkte
wird in der Berechnung eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren angesetzt.
Vervielféltiger/Zeitrentenbarwertfaktor: gemal ImmoWertV 21 § 34

Kapitalisierungsfaktor (KF) = (q"- 1)/[q" x (g-1)]

q= 1+LZ
n = Restnutzungsdauer = 25 Jahre
KF=17,41

Ermittlung des Ertragswertes nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren:

Jahrlicher marktiblicher Rohertrag:
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Rohertrag der baulichen Anlagen pro Jahr =180 €/Mt * 12 Mt = 2.160,00 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten gesamt: - 357,65 €/Jahr
Jahrlicher Reinertrag 1.802,35 €/Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetraq)
16.000 € x (180,00 €/Mt. (180,00 €/Mt. + --- +---)) x 3,0% = - 480,00 €/Jahr

Bodenwert x (Miete sewertungsobjektt/( Miete Bewertungsobjekt + --- + ---)) X Liegenschaftszins

Reinertrag der baulichen Anlagen = 1.322,35 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor = 17,41
(bei einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren und Liegenschaftszinssatz 3,00 %)

Ertragswert der baulichen Anlagen = Reinertrag der baulichen Anlage * Kapitalisierungsfaktor
= 1.322,35€/Jahr x 17,41 = 23.022,11 €
Der Ertragswert betrégt gerundet 23.000 €.

Ertragswertzusammenstellung der baulichen Anlagen des Flurstiicks 65 gerundet

Ertragswert der baulichen Anlagen 23.000 €
Bodenwert + 16.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 39.000 €
Zusatzliche Marktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 39.000 €

Gesamtsumme der besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 22.930,00 €

Summe 16.070,00 €

Ertragswert Flurstiick 65 gesamt (gerundet) 16.000 €

Ertragswertverfahren Sensibilititsanalyse (Stabilitatstest):

In der Sensitivitatsanalyse wird abschlieBend untersucht, wie die durchgefuhrte Ertragsbewertung
auf graduelle Bodenwertveranderungen reagiert. Ausgehend von einem ermittelten Bodenwert in
Hohe 16.000 wird dieser in beide Richtungen um (+/-) 20% variiert. Wenn die sich daraus
ergebende Veranderung des Ertragswertes die 7%-Grenze nicht Uberschreitet, ist das
Ertragsgrundstiick als nicht bodenwertlastig einzuordnen. Dies bedeutet wiederum, dass der
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Bodenwert fur das Ergebnis des Ertragswertverfahrens als nicht entscheidungsrelevant anzusehen
ist.

Bodenrichtwert Ertragswert Veranderung absolut Veréanderung relativ

Bezogen auf den 12.800,00 € Minus 3.200,00 € Minus 20,00 %
gerundeten Bodenwert
in Héhe von 12.800 €

16.000 € 16.000,00 € 0€ 0%
(Ausgangswert)
Bezogen auf den 19.200,00 € Plus 3.200,00 € Plus 20,00 %

gerundeten Bodenwert
in Hohe von 19.200 €

Fazit: Da die relative Veradnderung des Ertragswertes bei einer jeweils 20%-igen Verénderung des
Bodenwertes mit 20,00 % Uber der 7 %-Grenze liegt, ist das Anwesen der Flurnummer 65 als
bodenwertlastig einzustufen.

Der Ertragswert des Anwesens der Flurnummer 65 betrégt gerundet 16.000 €.

Verkehrswert

Als malRgebend wird im vorliegenden Fall fur die Verkehrswertermittlung das Sachwertverfahren
angesehen. Das Anwesen in 97702 Munnerstadt/OT Seubrigshausen, Theinfelder Stra3e 5, FI.-Nr.:
65, das von Eigennutzung mit Ausrichtung auf die individuellen Erfordernisse und Bedurfnisse der
Zeit gepragt ist, wird durch das Sachwertverfahren in hinreichender Weise abgebildet. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass in Anbetracht des aktuellen baulichen Zustandes, in
welchem sich das Wohnhaus am Ortstermin zeigt, in der Berechnung von einem alsbaldigen Abriss
des Wohngebadudes ausgegangen wird, dessen rechnerische Berlicksichtigung in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) stattfindet. Um den Sachwertwert auf Plausibilitat
hin zu Uberprifen, wurde dieser mit dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens abgeglichen.

Der Verkehrswert betragt gerundet 16.000 €.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 10.04.2026 von mir personlich besichtigt.

Ich versichere hiermit ausdricklich, dass die durchgefiihrte Wertermittlung von mir unparteiisch
und nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt wurde.

Bad Neustadt/Saale, den 29.06.2026

1. R,

Dipl.-Ing.(FH) M.Eng. Petra Wolf
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Anlage 1: Ubersichtskarte
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Anlage 2: Lageplan
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Wohnhaus

Scheune u. Stall

Schleppergarage/
Maschinenhalle

et > -~ . . = =
Ubersichtskarte, entnommen aus dem Bayern Atlas, Zugriff am 23.06.2026, um 10:59 Uhr, vgl.:
https://atlas.bayern.de/?c=594555,5564862&z=20&r=0&|=atkis&mid=2.
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1970 — Wohnhaus: Lageplan des Anwesens auf FI-Nr.: 65, dargestellt im genehmigten
Tekturantrag von 1970.

Im Bild rot markiert ist der in der Tektur beplante Wohnhausbereich mit Kamin und
Dachgaube, AuRenwanderneuerung. BVNr.:489/63, Tektur genehmigt am 23.09.1970.
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1970 — Maschinenhalle: Lageplan des Anwesens auf FI-Nr.: 65, dargestellt im genehmigten
Tekturantrag von 1970. Angebaute ,,Maschinenhalle* ist mit roter Flllfarbe markiert.
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1961 — Séhlepperqaraqenanbau Bauverzelchnls Nr.: 655/1961 — Lageplan. Der
»Schleppergaragenbau* ist mit roter Fullfarbe markiert.

Az 801 K 8/26 — Wohnhaus mit Nebengeb&uden
in 97702 Minnerstadt/OT Seubrigshausen, Theinfelder Strale 5, FI.-Nr.: 65.

33



Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstdndige fir Immobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 0151/10474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

1952 — Scheunen-u. Stallneubau: Lageplan aus Bauverzeichnis-Nr.: 209/52 — BV: ,,Scheunen-
u. Stallneubau*; markiert mit roter Fullfarbe.
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Anlage 3: Grundrisse
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1970 — Wohnhaus: Erdgeschossgrundriss aus genehmigter Tektur von 1970.
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1970 — Wohnhaus?‘ljachg‘]eschossgrundriss aus genehmigter Tektur von 1970.
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B-.: 209/52 — Erdgeschoss rr‘iss.

192 Scheen-u. Stallneu:
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1961 — Schleppergarage: BV-Nr.: 655/1961 —,,Neubau einer Schleppergarage* - Grundriss.
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1970 - Errichtung einer Halle in Verbindung mit der Schleppergarage: Grundriss Uber den

Bau einer Maschinenhalle, entnommen aus der am 23.09.1970 genehmigten Tektur, Bauplan-
Nr. des Landratsamtes Bad Kissingen: 489/63.
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Anlage 4: Ansichten

1970 — Wohnhaus: Ansicht Nord.

1970 — Wohnhaus: Ansicht Ost.
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1952 —Scheunen-u. Stallneubau: Ansicht Nord — ,,Hofansicht*.

1952 — Scheunen-u.Stallneubau: ,,Giebelaniht“.
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1961 — Schleppergaragenneubau: — Ansicht West.

il |

- AR o o o

1970 - Bau einer Maschinenhalle: Ansicht Sud.
Anmerkung: Toreinfahrtsoffnungen am Orttermin nicht mehr existent. Stattdessen

Zugangsmoglichkeit vom Ringweg tber Tar.
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Anlage 5: Schnitte
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1970 — Wohnhaus: Schnitt aus genehmigter Tektur von 1970.
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1952 — Scheunen-u. Stallneubau: Gebaudeschnitt.
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trostfrel und standsicher tundieren

1961 - Schleppergatagenneubau: ,,Schnitt A — B*“.

Die SchnittfUhrung geht aus der Grundrisszeichnung der Genehmigung von 1961 hervor.
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S TERE M e

1970 - Bau einer Maschinenhalle: Schnitt entnommen
aus der Tektur von 1970.

Az 801 K 8/26 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97702 Minnerstadt/OT Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, FI.-Nr.: 65.

46



Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fir Immobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 0151/10474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Anlage 6: Fotos — AuRenaufnahmen des Anwesens in 97702 Munnerstadt/OT
Seubrigshausen, Theinfelder Stral3e 5, FI.-Nr.: 65.
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fansict des Awes auf Fl.-Nr.: 65, mit srBenseitiger Zufahrt von der
TheinfelderStralRe in 97702 Minnerstadt/OT Seubrigshausen.
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Mit Pfeil markiert — Wohnhaus - Ansicht Nord.
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Wohnhaus Ansicht West.

o 4

Ruckgebaude mit Scheune-u. Stall, Schleppergarage u. Maschinenhalle - Ansicht Stid-/West:
Zugang vom Ringweg uber eine Tar. Mit blauen Pfeilen markiert sind fehlende Firstziegel.
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Y 4

Detailvergroflierung von fehlendem Firstziegel im Riuckgeb&aude (vgl. Pfeil blau).

Ansicht Stid-/Ost Riickgebaude.
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