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 far Immobiliarvollstreckung -
Rufferstrale 1

97421 Schweinfurt

GUTACHTEN

Verkehrswert eines Wohnhauses mit Nebengebduden in 97657 Sandberg/OT
Langenleiten, Lindenstralie 17, FI.-Nr.: 17109.

Auftraggeber : Amtsgericht Schweinfurt—Abteilung fur

Immobiliarvolistreckung
Aktenzeichen: 803 K 32/25
Gutachtennummer: G 3 -25.03.2026
Gutachteninhalt: Seitenzahl: 46, Anlagenzahl: 6

Gutachtenausfertigungen: 3

Wertermittlungsstichtag: 25.03.2026

Zu bewertende Objekte: Wohnhaus mit Nebengeb&uden in 97657 Sandberg/OT
Langenleiten, Lindenstrale 17, FI.-Nr.: 1719.

Geschatzter Verkehrswert 154.000,00 EUR
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1. Allgemeine Angaben

Gutachtenauftrag

Der Verkehrswert eines Wohnhauses auf dem Flurstlick FI.-Nr.: 1719 in 97657 Sandberg/OT
Langenleiten, Gemarkung Langenleiten, LindenstralRe 17, wurde im Zuge eines
Zwangsversteigerungsverfahrens geschéatzt.

Auftraggeber

Amtsgericht Schweinfurt

Abteilung far Immobiliarvollstreckung
Az.: 803 K 32/25

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 25.03.2026, von der Schuldnerin
bewohnt und zwei weiteren Personen bewohnt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 25.03.2026 von 13:05 bis 13:35 Uhr durchgefihrt. Eine
Innenbegehung wurde nicht zugelassen. Das Betreten des Grundstiicks wurde ebenfalls
untersagt.

Anwesende:

- Petra Wolf, Sachverstandige fir Immobilienbewertung

- Assistent der Sachverstandigen

Wertermittlungsstichtag
Als Wertermittlungsstichtag wurde der 25.03.2026 festgelegt.

Wesentliche Arbeitsunterlagen/Auskunfte
- Grundbuchauszug - Amtsgericht Bad Neustadt a. d. Saale, Grundbuch von Langenleiten,
Blatt 2304, bereitgestellt durch das Amtsgericht Schweinfurt, den Auftraggeber des
Gutachtens.
- Katasterauszug, Lageplan, ausgehéndigt vom Amt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bad Kissingen - Aul3enstelle Bad Neustadt/Saale, am 25.03.2026.
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- Die AuBenabmessungen der auf dem Flurstiick 1719 vorhandenen baulichen Anlagen sind
dem Lageplan und genehmigter Bauakte entnommen worden.

- Auskiinfte tber die privatrechtliche und 6ffentlich-rechtliche Situation, sowie des beitrags-
u. abgabenrechtlichen Zustandes wurden bei der der Verwaltung der Gemeinde Sandberg
und beim Landratsamt des Landkreises Rhon-Grabfeld eingeholt.

- Die Bodenwertermittlung erfolgte auf Basis der Bodenrichtwertliste des Landkreises Rhon-
Grabfeld mit Stand 01.01.2026, welche vom Gutachterausschuss des Landkreises Rhon-
Grabfeld verdffentlicht wurde.

2. Rechtliche Grundlagen

Privatrechtliche Situation

Aus dem Grundbuch ersichtliche Rechte/Lasten

Betreffend das Flurstuick 1719 waren aus dem Grundbuch von Langenleiten Blatt 2304, zum

Wertermittlungsstichtag, dem 25.03.2026, in Abteilung 11 des Grundbuches in Bezug auf Rechte

die nachfolgend genannten Eintragungen ersichtlich, welche auRerhalb des Gutachtens in

gesonderter Form bewertet wurden.

1.) Grundbuch von Langenleiten, Blatt 2304, zweite Abteilung, Lfd. Nr. der Eintragungen 1,
Lfd. Nr, der betroffenen Grundstticke im Bestandsverzeichnis 1:
Grunddienstbarkeit (Recht, bei Baufiihrungen aller Art bis auf eine Entfernung auf 60
Zentimetern an Flst. 1719 heranzubauen) flr den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flist. 1718; gemaR Bewilligung vom 14.04.1958 URNTr. 347/58 Notar Bachmann,
Bischofsheim a. d. Rhon; eingetragen am 10.06.1958 und umgeschrieben am 21.11.2011.

2.) Grundbuch von Langenleiten, Blatt 2304, zweite Abteilung, Lfd.Nr. der Eintragungen 2,
Lfd. Nr. der betroffenen Grundstticke im Bestandsverzeichnis 1:
Wasserversorgungsleitungsrecht der Gemeinde Sandberg; geméall Bewilligung vom
21.12.2009 URNr. 1768/2009 Notar Koch, Bischofsheim a. d. Rhdn; eingetragen am
04.02.2010 und umgeschrieben am 21.11.2011.

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.
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Das Flurstuck 1719 ist im Flachennutzungsplan (FINPI) der Gemeinde Sandberg als Dorfgebiet
(MD) dargestelit. Dies wurde von der Verwaltung der Gemeinde Sandberg, Frau Daniela Rauch,
schriftlich per E-Mail, am 15.05.2026, um 12:04 Uhr, mitgeteilt.

Festlegungen im Bebauungsplan
Gemal schriftlicher Auskunft (E-Mail) der Gemeinde Sandberg, Frau Daniela Rauch, vom
15.05.2026 um 12:04 Uhr, ist kein Bebauungsplan existent.

Bauordnungsrecht
Baugenehmigungen

1.) Baugenehmigung, erteilt durch das Landratsamt in Bad Neustadt/S. am 26.03.1958,
Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958 — ,,Wohnhaus mit Stall* — zum Zweck der Gutachtenbearbeitung
angefordert und erhalten vom Staatsarchiv Kitzingen.

2.) Baugenehmigung, erteilt durch das Landratsamt in Bad Neustadt/S. am 18.10.1958,
Bauverzeichnis-Nr.: 491/1958 — ,,Garage/Einfahrt* — zum Zweck der Gutachtenbearbeitung
vom Staatsarchiv Kitzingen angefordert und erhalten.

3.) Baugenehmigung, erteilt durch das Landratsamt in Bad Neustadt/S. am 03.09.1962 —
Bauverzeichnis-Nr.: 484/62 —,,Scheune/Stall“ — zum Zweck der Gutachtenbearbeitung
angefordert und erhalten vom Staatsarchiv Kitzingen.

4.) Baugenehmigung, erteilt am 19.12.1969, mit Bescheid des Landratsamtes in Bad
Neustadt/S., Bauverzeichnis-Nr.: 604/69 — ,,Wohnhausaufstockung* — zum Zweck der
Gutachtenbearbeitung erhalten von der Gemeinde Sandberg*.

Das Gebaude befindet sich im Geltungsbereich folgender Satzungen:

Bauamt
ErschlieBungsbeitragssatzung — EBS vom 01.01.2021.

Abwasser

Entwasserungssatzung EWS der Gemeinde Sandberg vom 16.12.2021
Entwasserungssatzung Beitrags und Gebuhrensatzung (BGS — EWS) der Gemeinde
Sandberg vom 28.11.2024.

Wasser

Wasserabgabesatzung — Beitrags-u. Gebiihrensatzung zur Entwésserungssatzung der
Gemeinde Sandberg (BGS-EWS) Anderung vom 25.11.2021.

2.Satzung zur Anderung der Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Wasserabgabesatzung der
Gemeinde Sandberg (BGS-EWS) vom 25.11.2021.

Wasserabgabesatzung - WAS der Gemeinde Sandberg vom 25.11.2021.

(Quelle: https://www.sandberg-rhoen.de/1/satzungen-verordnungen, Zugriff am 12.05.2026
um 12:44 Uhr).

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.



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

Bauauflagen/baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bauauflagen bzw. baubehdrdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen. Genanntes wurde mitgeteilt in der mail der Gemeinde Sandberg,
Sachbearbeiterin Frau Daniela Rauch, am 18.05.2026 um 10:24 Uhr.

Denkmal-/Ensembleschutz und Baulasten

Das Anwesen in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstralie 17, FI.-Nr.: 1719 steht nicht
unter Denkmalschutz und ist nicht in der bayerischen Denkmalliste gefuhrt.

(vgl.: https://geodaten.bayern.de/denkmal_static_data/externe_denkmalliste/html/673_Ik.html,
Zugriff am 12.05.2026 um 13:16 Uhr).

Grunddienstbarkeiten

Betreffend das Flurstiick 1719 war gemal? dem Grundbuchauszug Amtsgerichts Bad Neustadt
a.d. Saale im Grundbuch von Langenleiten, Blatt 2304, zum Wertermittlungsstichtag, dem
25.03.2026, in Abteilung 11 Ifd. Nr. der Eintragungen 1, Ifd. Nr. der betroffenen Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis 1, folgender Eintragung zu einer Grunddienstbarkeit vorhanden:
Grunddienstbarkeit (Recht, bei Baufiihrungen aller Art bis auf eine Entfernung von sechzig
Zentimetern an Fl.st. 1719 heranzubauen) fir den jeweiligen Eigentimer des Flst. 1718; gemal}
Bewilligung vom 14.04.1958 URNTr. 347/58, Notar Bachmann, Bischofsheim a.d. Rhon;
eingetragen am 10.06,1958 und umgeschrieben am 21.11.2011.

Die genannte Eintragung wird auf3erhalb des Gutachtens in gesonderter Form bewertet.

Entwicklungszustand

GemaR § 3 Abs.4 der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) wird das
Grundstick der Flurnummer 1719 der Flachenkategorie ,,Baureifes Land“ zugeordnet. Es
handelt sich somit um eine Flache von 2.195 nm?, die nach 6ffentlich-rechtlichen VVorschriften
baulich nutzbar ist.

Beitrags-/abgabenrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail vom 18.05.2026 um 10:24 Uhr) der Gemeinde Sandberg —
Frau Daniela Rauch, bestehen aktuell (Stand 01.05.2026) offene Forderungen in Hohe von ca.
500 €. In einer weiteren Mail vom 19.05.2026 um 10:48 Uhr wurde von der gleichen
Sachbearbeiterin mitgeteilt, dass es sich bei den offenen Forderungen um Grundsteuer, Wasser-
u.-Kanalgebihren handelt.

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Rhon Grabfeld (E-Mail), Wohnraumforderung
4.1, Frau Silvia Ruppert, am 29.04.2026, um 12:02 Uhr, wurde mitgeteilt, dass fur das Objekt in
Langenleiten, Lindenstra3e 17, zum aktuellen Zeitpunkt keine Wohnungsbindung besteht.

Lage

Regional

Das zu bewertende Anwesen befindet sich in Langenleiten, einem Gemeindeteil der Gemeinde
Sandberg und liegt in Bayern im unterfrankischen Landkreis Rhdn-Grabfeld. Langenleiten, mit
seinen aktuell 635 Einwohnern (Stand 31.12.2025), liegt stidwestlich von Sandberg in einer
Distanz von ca. 6 km an der Staatsstralie 2267. Malerisch eingebettet inmitten des bayerischen
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Teils des Biosphdrenreservats Rhon liegt Langenleiten am FuRBe des Feuerbergs und des
Kreuzbergs. Die nachsten Anschlussstellen an den Fernverkehr kénnen von Langegenleiten aus
jeweils nach dem Zurucklegen von ca. 25 km erreicht werden. Westlich von Langenleiten kann
dies Uber die Autobahnauffahrt ,,Bad Brickenau/Volkers* (A 7) erfolgen; ausgehend vom
Startpunkt Langenleiten befindet sich in 6stlicher Richtung die Autobahnanschlussstelle
»~Miunnerstadt® (A 71). Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist Langenleiten per Bus erreichbar,
wobei anzumerken ist, dass der Busfahrplan eine weite Taktung hat. Der Zustieg zur Bahn ist in
den regionalen stadtischen Zentren der Umgebung wie Bad Neustadt, Bad Kissingen und
Minnerstadt moglich (Entfernung jeweils ca. 25 km). Genannte Zentren bieten ein
umfangreiches Bildungsangebot an weiter filhrenden schulischen Einrichtungen. In
Langenleiten selbst gibt es einen Kindergarten. Die Grundschule kann in Sandberg besucht
werden. Geschéfte zur Deckung des taglichen Bedarfs und Gastronomiebetriebe sind in
Langenleiten rar. Im ndheren Umfeld sind Geschafte in groRerer Zahl im nérdlich von
Langenleiten gelegenen Bischofsheim vorhanden, das nach ca. 15 km erreicht werden kann. In
Bezug auf die medizinische Versorgung vor Ort ist auf eine Gemeinschaftspraxis fur
Allgemeinmedizin und eine Zahnarztpraxis zu verweisen, welche beide in Sandberg aufgesucht
werden koénnen. Ein umfangreiches medizinisches Versorgungsangebot bieten die oben im Text
angesprochenen stadtischen Zentren. Zusammenfassend I&sst sich sagen, dass Langenleiten zwar
landschaftlich reizvoll, jedoch etwas abseits gelegen ist. Freizeitaktivitdten kann man in der
Natur oder auch im ortlichen Sportverein nachgehen. Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist per Bus gegeben; jedoch ist der Busfahrplan weit getaktet, was wiederum
die PKW-Nutzung nahe legt.

Genanntes spiegelt sich auch in den Einwohnerzahlen, welche telefonisch am 23.05.2026 bei der
Verwaltung der Gemeinde Sandberg eingeholt und per mail am 19.05.2026 um 10:48 Uhr von
Frau Daniela Rauch tbermittelt wurden:

Einwohnerzahlen von der Gemeinde Sandberg mit Ortsteilen fir Personen mit Hauptwohnsitz in
den vergangenen funf Jahren (Stichtag jeweils der 31.12.):

- Gemeinde Sandberg mit Ortsteilen:

2021: 2.408 Einwohner

2022: 2.431 Einwohner

2023: 2.396 Einwohner

2024: 2.291 Einwohner

2025: 2.374 Einwohner

Einwohnerriickgang im Verlauf der zurtick liegenden funf Jahre: - 1,4 %

Langenleiten:
2021: 651 Einwohner

2022: 625 Einwohner
2023: 638 Einwohner
2024: 597 Einwohner
2025: 635 Einwohner
Einwohnerriickgang im Verlauf der zurtick liegenden funf Jahre: - 2,5 %

Ortlich

Das zu bewertende Anwesen befindet sich innerorts von Langenleiten an der
OrtsdurchgangsstraRe in einem Bereich, der Uberwiegend von giebelstdndigen Hausern gepragt
ist, bei welchen die Giebelseite (die schmale Seite mit dem Dachgiebel) zur StralRe hinzeigt. Die
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ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwesen mit Wohnhaus und dahinter liegender Scheune
bzw. Stallung finden aktuell meist als Ein-bzw. Zweifamilienhduser VVerwendung, bei welchen
der Scheunenteil als Unterstellmoglichkeit fur Kraftfahrzeuge bzw. die Unterbringung von

kleineren Gewerbebetrieben, bei entsprechend durchgefiihrten Umbauten, herangezogen wird.

Grundstick

Grole

Entsprechend Grundbuchauszug und Angaben des Flurstiicks- und Eigentimernachweises aus
dem Liegenschaftskataster des Amtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bad
Kissingen, mit AuBenstelle Bad Neustadt/S., besitzt das Grundstiick in 97657 Sandberg/OT
Langenleiten, Lindenstrale 17, Fl.-Nr.: 1719, eine amtliche Flache von 2.195 m?. Als
tatsdchliche Nutzung ist fur das Flurstiick 1719 im Grundbuch ,,Gebdude und Freiflache*
eingetragen.

Gestalt

Das Flurstiick 1719 besitzt anndhernd die Form eines Trapezes. Aus dem Blickwinkel der
Proportionierung betrachtet handelt es sich um ein vergleichsweise schmales Grundstiick mit
groRer Tiefe, dessen vorteilshafte FIachenausnutzung zu Lasten der Belichtung des Wohnhauses
im nordlichen Bereich geht.

Topographie
Das Gelande des Flurstiicks 1719 fallt von West nach Ost.

Altlasten

Bezug nehmend auf das Schreiben (Brief vom 28.04.2026) des Landratsamtes Rhén-Grabfeld,
Frau Breunig - Sachbearbeiterin in der Abteilung 4.2.5 Staatliches Abfall- und
Bodenschutzrecht, Gz.: 4.2.5-1783 — wurde Folgendes mitgeteilt:

Das Grundstiick FI.Nr.: 1719 der Gemeinde Sandberg, Gemarkung Langenleiten, wurde im
Altlastenkataster (ABuDIS) nachgesucht. Bei dieser Flurnummer konnte kein Eintrag
vorgefunden werden. Somit ist derzeit kein Altlastenverdacht zu besorgen.

Genannte Aussage deckt sich mit den Angaben der Gemeinde Sandberg, Frau Daniela Rauch, E-
Mail vom 18.05.2026.

Bebauung

Baujahr

Wohnhausaufstockung 1969 —Baugenehmigung, erteilt durch das Landratsamt Bad Neustadt a.
d. Saale, Bauverzeichnis-Nr.: 604/69, genehmigt am 19.12.1969.

Das Wohnhaus bildet das Kernsttick der auf dem Flurstiick 1719 vorhandenen baulichen
Anlagen und ist betreffend das Baujahr maRgebend.

Konzeption

Wie bereits eingangs im Gutachtenunterpunkt ,,Ortsbesichtigung* erwéhnt, wurde am Orttermin
der Grundstiickszutritt verwehrt. Riickschlisse auf die Konzeption des Anwesens wurden
gezogen auf Basis der von aulen moglichen Einsichtnahme, dem aktuellen Lageplan und den
oben aufgefiihrten Baugenehmigungen. Weiter ist anzumerken, dass durch die am 25.03.2026
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im Hofbereich abgestellten Fahrzeuge der Blick auf die baulichen Anlagen erheblich erschwert
wurde.

Wohnhaus:

Das jetzt auf dem Flurstiick 1719 befindliche Wohnhaus ist entsprechend der Aktenlage im Jahr
1969 anstelle des im Jahr 1958 errichteten Wohnhauses getreten. Entsprechend den
Planunterlagen ist dabei der Keller des Wohnhauses aus dem Jahr 1958 erhalten geblieben und
darauf dann ein Einfamilienwohnhaus mit Erd-u. Obergeschoss errichtet worden. Entsprechend
den Angaben des Kaminkehrers ist von den auf dem Flurstiick 1719 befindlichen baulichen
Anlagen einzig das Wohnhaus beheizt, dessen Heizungstechnik im Keller untergebracht ist.
Bezug nehmend auf die Baueingabe aus dem Jahr 1969 teilt sich das Erdgeschoss auf in eine
Wohnkiiche mit gegentberliegender Speisekammer, sowie Tageslichtbad und drei weiteren
Zimmern. Das Obergeschoss des Wohnhauses gliedert sich raumlich in vier Zimmer und einen
Balkon, der im Bereich Siid-/Ost platziert ist. Die Horizontaltalerschlieung des Geb&udes
erfolgt Gber Gange bzw. Flure. Die VertikalerschlieRung tber Treppen.

Nebengebdude — Verbindungsbau zwischen Wohnhaus und landwirtschaftlicher
Mehrzweckhalle:

An die Nordflanke des Wohnhauses schlieflt sich gemal} Planunterlagen aus dem Jahr 1969 auf
Hohe des Erdgeschosses ein eingeschossiger Bau mit Waschkiiche und WC an, dessen
Dachraum ebenfalls vom Wohnhaus aus zugénglich ist. Nimmt man einen planerischen
Abgleich mit der Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958 vor, so wird erkennbar, dass sich an die
Waschkiiche in Richtung Nord ein ehemaliger Rinderstall anschlief3t. Zieht man die
Baugenehmigung mit Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962 heran, so zeigt sich, dass an diesen im Jahr
1962 eine Garage herangebaut wurde. Bei der Ortsbegehung am 25.03.2026 waren, soweit von
aufien erkennbar, die Baulichkeiten entlang der Grundstucksflanke West durchgangig, was
darauf schlieBen lasst, dass sowohl genannter ehemaliger Rinderstall als auch Garage erhalten
geblieben sind.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle:

An den Verbindungsbau schliel3t sich im Bereich Nord eine landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
an. Planunterlagen mit Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962 wurden hierflr vom Staatsarchiv in
Kitzingen eingeholt. Geméal} genannter Bauakte ist das Gebdude teilunterkellert. Dies kann
jedoch mit Hinweis auf den verweigerten Zutritt zum Grundstlick nicht bestatigt werden und
bleibt in den weiteren Betrachtungen unberiicksichtigt.

Eingeschossiges Nebengebdude mit Pultdach:

Im mittigen Bereich der Ostflanke des Flurstiicks 1719 befindet sich ein eingeschossiges
Nebengeb&ude mit Pultdach; es wird davon ausgegangen, dass es sich dabei um die in der
Planakte mit Bauverzeichnis-Nr.: 491/1958 eingezeichnete Traktorgarage handelt, welche in den
nachfolgenden Berechnungen in die Au3enanlagen inkludiert wird.

Fundamentierung
Entsprechend Begutachtung durch Augenschein zum Zeitpunkt der Ortsbegehung, am
25.03.2026, frostfreie und tragfahige Grundung der Fundamente (Streifen-u. Einzelfundamente).

Bodenplatten

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Gemal’ Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969 — keine Angaben.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.
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Aulenwande

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- zur Umfassung im Kellergeschoss massiv, evtl. Bruchsteinmauerwerk 50 cm dick, vgl.
Baugenehmigung mit Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958).

- Umfassungen der iber dem Keller befindlichen Geschosse HLZ — 30 cm dick. (Gemal
Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969.

Verbindungsbau: massiv - Mauerwerk.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: massiv - Mauerwerk.

Innenwéande

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Gemaél’ Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969
- Innenwénde der Geschosse aus HLZ, 24 cm dick.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Geschol3decke

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Gemaél’ Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969

- Holzbalkendecke, Balkenabmessung 12/22 cm.

Verbindungsbau: massiv entsprechend Baugenehmigung mit Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958.
Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Treppen

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Gemaél’ Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969
- Holztreppe vorhanden.

Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Dach

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Gemaél’ Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969

- Dachkonstruktion Holz, Pfettendach;

- Abweichend von der Baubeschreibung der Baugenehmigung von 1969 kam eine Eindeckung
mit Faserzementwellplatten zur Ausfiihrung.

Verbindungsbau: Ziegeleindeckung.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: Faserzementwellplatten.

Heizung

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Energieausweis:

Bei der Ortsbegehung, welche am 25.03.2026 stattgefunden hat, wurde ein kein Energieausweis
vorgelegt.
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0151/1047
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ANECTUN B Selrnsiea e ger De Ty

Fabian Woll, Lindenstralie 104, 9TE5T Langanletan
Wenn unrusbellbar, aurGek!

Datum der .n\:b-:lls:mst'ﬂ]:mug

B Uberprifung nach §1 KUO®

O Wiederholungsmessung nach § 1 Absatz 2 KUO

O Erstmessung nach § 14 Absatz 2 1. BlmSchy

B Wicderkehrende Messung nach § 13 Absatz 3 |, BlmSchY
O Wiederholungsmessung mach § 14 Absatz 3 |, BlmSchV
O Wiederholungsmessung nach § 15 Absaiz 5 |, BlmSchVY

Ausfertigung filr den Betrelber

05052026 R

Betreiber- Awfielhangsart der Andege:
2-1-17/1-001

97637 Langenleiten
Lindenstralle 17
Crebdudeteil Kl ler

Bescheinigung

iiber das Ergebuis der Thaprifung und Messing an einer Feverstime fir Niksige ReenredolTe pemil der Vernndeang ther ioe
Kehruey umd Ubcrpeiifang von Anlugen (Behe- vaxd Ubenprifinyesondueng - B0 vomy 16, Jund SO0 BGBL 15, 1242 mch
¥eromirungen nach §1 Ahsatr | Salr ¥ Schillwt osder der Ersten Verordnung eur Drarchithrung des Bundes-Immissions-
sul.uzgm.ulzus- {Veroodming diber kleme und mittlene ZFn.Fu..ﬂsnnh._pm 1. BlmSchV vom 26, Jemuor 2010, BGHE] T 5.3K)

Hemstellorbascheinggung nach §6 1. BimSchV O ja O nein

WeSirme tauschar: Hlerdeller, Tvp Ierstell-KrEmchnng [ eistumgsbereich Nenmleisturg
Buderus, Deltatherm 11 T=-PGD - 1-1001 2580171941 2E0-31.0 kW J10EW
Haermes Herstedler, Dyp.iensicll-MNr. Ernchaung Vreniseran Letstungshereich Brennssofl
Weishaupt. WL [0,276828,01/1985 init Cieblise I.4 - 2.8 ko' Heizal EL
Feserstiinrermist Agt e A..Lﬁp.—

Zentrale FST Hetzung m. Brauchwasser B3

therprufungsfrgehmﬁ gemnﬂ KUOQ (7 = in Ordnung, X = mangelhaft, - = nicht zutreffend):

"n:rhmnnungsluﬂ I 0 ftumee v | BrennerHeizgasweg o erbindungssiilek
Feuerstitie Abgasabrug Abgasleiung v
Belestigung Absténde ¢ in Brennerhdhe ¢ | O=Gehalt im Abgas 32%
aulberer Zusiand v an anderer Sielle v | unverdiinnier CO=Crelalt 203 ppm
Q Folgende Mingel wurden festgestellt: U*'_ui_j:_f'*'_l_"'"z H-i"_‘EEl_:'flI' 2
Lufitemperatur Ringspalt -
Druckdifferenz un Ringspalt
' Es wurden keine Mingel fesigesielll.

0 Die Mingel sind aus Sicherheinsgrinden m beseitigen.
a Autgrund der festgestellien Mbngel ist eine musitzliche h

3 Die Miingel stellen 2, Z1. noch keine unmittelbare Gefahr dar, eine Uberprif. durch einen Fachbetrieh wird empfohlen,

erprifung der Feuerungsanlapge erforderlich.

d Das Messergebnis entsprichi nich: der Verordnung, weil

Bemerkungen:

. [Cm:nzw:rlf. Rulahl 2| CO-Giehal 1300 mg/kWh
Messergebnis gemifl 1. BlmSchVz =15 w0 o T Abgasverlust IR
Rulizahl-Emnzetwerte | | | | | | [Rutizahl-Mittelwert | || Otderivate  [keine | CO-Gehalt 323 mg'kWh
Wirmeligeriemperatur 62 °C | Vierbrennungsiulliemperatur 18 °C | Abgastemperatur 148 *C
SauerstofTgehall tm Abgas 3.2 %0 | Druckdifferen: =30 Pa| Abgasverlust 6%
[ Das Messergebnis entspricht der Verordoung. Messunsicherbei 1.0 %%

O Rufizahl dber 2
O dber 13060 mg-'k‘h\'h

J Abgasveriusie Gher 10L0 %
O Olderivate im Abgas

Messgerdte-ldentitikationsnummern n}

18.05.2026

Falls Mingel festoestellt worden sind, die innerhalb
cimer Frist 2 beseitigen simd, oder das Messergebnis
nicht der Vererdnung entspricht, geben Sie mir bitte
Machricht, sobald die Minge] besertigt sind brw. die

Dunss Uislerse [l dles Sl

Wicderholungsmessung eriolgen kann,

T

¥ Sl lic Rocbisviiiadivilc dicior Beschomiiing ledchon dok saf die pivcib i

inic Tu.nuru
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Verbindungsbau: unbeheizt geméal? Angabe des zustandigen Kaminkehrers.
Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: unbeheizt gemaR Angabe des zustdndigen Kaminkehrers.

Sanitar/Warmwasser

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:
Gemal’ Grundriss der Baugenehmigung von 1969

- Tageslichtbad im Erdgeschoss.

Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Elektrik

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:
Keine Angaben.

Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Fenster

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Wie zum Zeitpunkt der Ortsbegehung am 25.03.2026 ersichtlich — Kunststoffrahmenfenster;
an der Wohnhausflanke Stuid im Bereich von Hauseingang (EG) und Balkon (OG) sind
Glasbausteine verbaut.

Verbindungsbau: soweit erkennbar Kunststoffrahmenfenster.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: Wand6ffnungen durch Fenster verschlossen.

Tdren

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: verschlossene Tor6ffnung im Bereich Nord.

FuRbodenbeldage und FulRbodenaufbau

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Wandverkleidung innen

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Deckenverkleidungen

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.
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Fassade

Wohnhaus im Bereich Siid des Flurstiicks 1719:
Verputzt.

Verbindungsbau: verputzt.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: verschlossen.

Hausschwamm

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Schimmelpilz

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Sonstige Einbauten/Maschinen

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

- Keine Angaben —am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt.
Verbindungsbau: keine Angaben.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: keine Angaben.

Gewerbebetrieb

Laut Auskunft der Gemeinde Sandberg — telefonisch Frau Kleinhenz am 19.04.2026 um 13:58
Uhr und schriftlich per mail — Frau Daniela Rauch am 18.04.2026 um 10:24 Uhr ist kein
Gewerbe angemeldet.

Fremdeigentum
Keine Angaben.

Aulenbereich
Die Zufahrt im Bereich Sud des Flurstiicks 1719 ist gepflastert. Ansonsten, soweit bei der
Ortsbegehung am 25.03.26 erkennbar, Griinflachen, Garten und unbefestigte Bereiche.

Zusammenfassung des Gebaudezustands

Zustand Fundamentierung

Gemaél3 den vorliegenden Baueingabeplanungen ist eine ordnungsgemaRe Griindung in
frostfreier Tiefe erfolgt. Das VVorhandensein 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.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
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Zustand Gebéaudehtille

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt. Soweit von auf3en
erkennbar intakte Gebdudehlle mit Schutz vor &ul3eren Witterungseinfliissen.
Verbindungsbau: analog.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: analog.

Zustand Dach

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt. Soweit von au3en ist
das Dach regensicher.

Verbindungsbau: analog.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: analog.

Zustand Heizung

Wohnhaus: Es wird auf den Unterpunkt Heizung verwiesen.
Verbindungsbau: analog.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: analog.

Zustand Auf3enanlagen
Leichter Wartungsstau im Bereich der AuBenanlagen.
Im Hofbereich wurden abgestellte Kleinlaster konstatiert.

Zustand innen

Wohnhaus im Bereich Sud des Flurstiicks 1719:

Am Tag der Ortsbegehung, dem 25.03.2026 wurde der Zutritt verwehrt. Keine weiteren
Angaben.

Verbindungsbau: analog.

Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: analog.

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)

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
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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 konnen. 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

Maligebend ist im vorliegenden Fall das Sachwertverfahren, da das auf dem Flurstiick 1719
vorhandene Gebilde aus baulichen Anlagen auf eine Eigennutzung entsprechend den jeweiligen
Bedurfnissen der Zeit schlieBen lasst. Dem Ertragsgedanken kommt dabei aktuell ehr
untergeordnete Bedeutung zu. Um das Ergebnis des Sachwertwertverfahrens auf Plausibilitat zu
uberprifen wurde es mit dem Ertragswertverfahren gegen gerechnet.

Bodenwert

Die Grundstlicksgrofie des Flurstiicks 1719 in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstral3e
17, umfasst eine Flache von 2.195 n.

Die Bodenwertermittlung wird durchgefiihrt auf der Grundlage der Ubersicht tiber die
Richtwerte von Grundstticken (8 196 BauGB) des Landkreises Rhon - Grabfeld, Stand
01.01.2026, welche vom dortigen Gutachterausschuss veréffentlicht wird.

Genannte Veroffentlichung ist im Netz unter
https://www.rhoen-grabfeld.de/themen/wohnen/gutachterausschuss-bodenrichtwerte einsehbar.
Der Zugriff erfolgte am 18.05.2026 um 13:57 Uhr.

Der aktuelle Bodenrichtwert wird in der weiteren Berechnung mit 30 €/m? angesetzt und nimmt
Bezug auf gemischte Bauflachen auf3erhalb des Geltungsbereichs von Bebauungsplédnen (834
BauGB, MD). Die bauliche Ausnutzung des Grundstticks legt den Ansatz des Bodenrichtwertes
im Bereich der gesamten Flache des Flurstiicks 1719 nahe.

Genannter Bodenrichtwertansatz wurde durch telefonische Riicksprache mit dem
Gutachterausschuss, Herr Philipp Klenkert, am 12.06.2026 um 12:32 Uhr verifiziert

Fir das Flurstiick 1719 ergibt sich somit ein Bodenwert wie folgt:

2.195 m? x 30,00 €/m? = 65.850 €.
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Der Bodenwert wird gerundet mit 65.000 € festgestellt.

Sachwertwertermittlung

Bauwert Wohnhaus

Kostenkennwert — frei stehendes Einfamilienhaus, mit Keller, Erdgeschoss u. Obergeschoss, DG
nicht ausgebaut — Gebdudeart 1.12 — 606 €/m?; Standardstufe 1/2.

BGF gesamt = 313,43 m?

Anmerkung zum Herstellungswert der baulichen Anlagen:

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten ermittelt. Dabei handelt es sich um Normalherstellungskosten aus
dem Jahr 2010 (NHK 2010), welche durchschnittliche Werte flr die gesamte Bundesrepublik
Deutschland wiedergeben. Die Normalherstellungskosten errechnen sich in Abhangigkeit von
Gebéaudetyp, Gebdudestandard, Kostenkennwerten und weiteren Hinweisen. Beachtet werden
muss auBerdem, dass sich die Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen,
wohingegen der Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026 liegt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich gemaR dem vorliegenden Datenmaterial um ein massiv
errichtetes Wohnhaus, das tiber einem bereits bestehenden Keller errichtet wurde. Unter
Zugrundelegung der ImmoWertV21 § 36 ist ein Regionalfaktor in der Berechnung mit
einzukalkulieren, welcher Modellparameter zur Anpassung des Landkreises Rhén- Grabfeld ist.
Gemal telefonischer Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Rhon - Grabfeld, Herr
Philipp Klenkert, am 12.06.2026, um 12:32 Uhr, ist jedoch kein Regionalfaktor beschlossen und
hinterlegt worden, so dass hierfir in der nachfolgenden Berechnung ein Wert in Hohe von 1,00
anzusetzen ist. Auf der Basis einer sachverstandigen Wirdigung der Standardmerkmale, welche
in der ImmoWertV21, Anlage 4/111 angegeben sind, ist fir das Bewertungsobjekt ein
Gebéudestandard maligebend, welcher tiberwiegend der Stufe 1/2 zuzuordnen ist.

Unter Beriicksichtigung von Hausart, Hauskonzeption und Gebdudestandard der Stufe 1/2 ergibt
sich fuir das Wohnhaus unter Bertcksichtigung der ImmoWertV21, Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1), eine 80-j&hrige Gesamtnutzungsdauer.

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses auf dem Flurstiick 1719 betragt 313,43 m2.

Preisindex I. Quartal 2026 (Basisjahr 2021 = 100) 137,0

(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241
648, 1. Quartal 2026 Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebauden)

Zur Plausibilisierung:
https://www.statistik-bw.de/GesamtwBranchen/KonjunktPreise/BPI-LR.jsp, Zugriff am
12.05.2026 um 12:40 Uhr.

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

Preisindex 2010 (Basisjahr 2021 = 100) 70,8

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

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\V/ 2025).

Die Indizierung der Normalherstellungskosten wird folgendermaf3en vorgenommen:

Index zum Wertermittlungsstichtag, dem 25.03.2026 (Basisjahr 2021 = 100)
x NHK 2010 =

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

BGFE =31343 m?
Gebéudetyp 1.12 — 606 €/m?; Standardstufe 1/2;
mit Berucksichtigung angesetzter Regionalfaktor: 1,00.

Indizierte Normalherstellungskosten:

137,0
X 606 €/m2x1,00=1,94 x606 x 1,00 =1.175,64 €/m?

70,8

Herstellungswert der baulichen Anlage gesamt:

313,43 m? x 1.175,64 €/m? = 368.480,85 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlage des Wohnhauses wurde gerundet zu 368.000 €
festgestellt.

Ausstattungsstandard 1/2

Alterswertminderung des Wohnhauses

Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

GemaR den vorhandenen Planunterlagen ist davon auszugehen, dass mit dem Wohnhausbau im
Jahr 1969 begonnen wurde.

Relatives Alter = Alter/Gesamtnutzungsdauer (GND) x 100 > 60 %.

(vgl.ImmoWertV21 — Anlage 2 - Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer)

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Modernisierung Fenster — 1,0 Modernisierungspunkte
Modernisierungsgrad — nicht modernisiert

RND =a x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND
GND
a=125 b=2,625 c=1,525

RND = 1,25 x (57 Jahre)? - 2,625 x 57 Jahre + 1,525 x 80 Jahre
80 Jahre

RND = 23,14 Jahre

Restnutzungsdauer 23 Jahre

(vgl. https://www.buzer.de/Anlage_2_ImmoWertV.htm, Zugriff am 12.06.2026 um 13:48 Uhr).

Wertminderung wegen Alters linear, vgl. ImmoWertV21 § 38:

Alterswertminderung in % = Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer
x 100

Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung in % = (80 — 23) x 100

80
Alterswertminderung in % = 71,25 %
Der Wert der baulichen Anlage wird aufgrund des Alters um 71,25 % ihres Wertes gemindert.
Berechnung des geminderten Geb&udewertes:
Geminderter Gebaudewert = Unverminderter Gebdudewert — Wertminderung [%] X

unverminderter Gebaudewert

Geminderter Geb&udewert = 368.000 € - 71,25 [%] x 368.000 €
Geminderter Gebdudewert = 105.800,00 €

Die alterswertgeminderten Herstellungskosten des Wohnhauses betragen gerundet 105.000 €.

Bauwert Verbindungsbau

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

Kostenkennwert — landwirtschaftliche Mehrzweckhalle, ImmWertVV21, Anlage4
Kostenkennwert Nr.:30 — 270 €/m?; Uberwiegend Standardstufe 4.

BGF gesamt = 70,00 m?2

Anmerkung zur BGF - Anrechnung der baulichen Anlagen:

Am Ortstermin wurde der Zutritt zum Flurstiick 1719 verwehrt; die tatsdchliche Beschaffenheit
des Bodenraums im Verbindungsbau ist ungeklart; der Bodenraum fliel3t nicht in die BGF —
Berechnung mit ein.

GemaR ImmoWertVV21, Anlage 1 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1), kommt fiir das Gebdaude eine 30-
jahrige Gesamtnutzungsdauer.
Die Bruttogrundflache (BGF) des Verbindungsbaus auf dem Flurstiick 1719 betrégt ca. 70 m2.

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
12.05.2026 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 25.03.2026 (Basisjahr 2021 = 100)
x NHK 2010 =

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

BGF =70 m?
Gemaéls ImmWertV 21 Kostenkennwert-Nr.: 30 — 270 €/m?; Uberwiegend Standardstufe 4;
mit Berucksichtigung angesetzter Regionalfaktor: 1,00.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

Indizierte Normalherstellungskosten:

137,0
X 270 €/m?2 x 1,00 = 1,94 x 270 x 1,00 = 523,80 €/m?

70,8

Herstellungswert der baulichen Anlage gesamt:

70,00 m? x 523,80 €/m? = 36.666,00 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlage des Verbindungsbaus wurde gerundet zu 36.000 €
festgestellt.

Ausstattungsstandard tberwiegend Stufe 4

Alterswertminderung des Verbindungsbaus

Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre

Unter Beriicksichtigung der baulichen Struktur des Verbindungsbaus ist fiir die zeitliche
Einordnung der baulichen Anlage das Jahr des Kernelementes des Anwesens, das Wohnhaus aus
dem Jahr 1969 malRgebend.

Im vorliegenden Fall ist die Restnutzungsdauer des Verbindungsbaus 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 regulédren Nutzung orientiert.
GemaR dem duBeren Eindruck lasst der bauliche Zustand des Bewertungsgegenstandes eine
wirtschaftliche Nutzung zu Lagerungszwecken zu. Im vorliegenden Fall wird ein prozentualer
Restwert fur die noch verwendbare Bausubstanz in Hohe von 10 % Neuwertes angesetzt.

Restwert Verbindungsbau = 36.000 € x 10 % = 3.600 €.

Bauwert landwirtschaftliche Mehrzweckhalle

Kostenkennwert — landwirtschaftliche Mehrzweckhalle, ImmWertVV21, Anlage4,
Kostenkennwert-Nr.: 30 — 255 €/m?; (iberwiegend Standardstufe 3/4.
BGF gesamt = 304,00 m?

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

jahrige Gesamtnutzungsdauer.
Die Bruttogrundflache (BGF) des Verbindungsbaus auf dem Flurstiick 1719 betragt ca. 304 m2.

Preisindex I. Quartal 2026 (Basisjahr 2021 = 100) 137,0

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

(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
12.05.2026 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 25.03.2026 (Basisjahr 2021 = 100)
x NHK 2010 =

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

BGF =304 m?

Gemals ImmoWertV 21 Gebaudetyp Kostenkennwert-Nr.: 30 — 255 €/m?; Uiberwiegend
Standardstufe 3/4;

mit Berucksichtigung angesetzter Regionalfaktor: 1,00.

Indizierte Normalherstellungskosten:

137,0
X 255 €/m? x 1,00 = 1,94 x 255 x 1,00 = 494,70 €/m?

70,8

Herstellungswert der baulichen Anlage gesamt:

304,00 m? x 494,70 €/m? = 150.388,80 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlage der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle wurde
gerundet zu 150.000 € festgestellt.

Ausstattungsstandard tiberwiegend Stufe 3/4

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

Alterswertminderung der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle

Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre

Unter Beriicksichtigung der baulichen Struktur der landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle ist fiir
die zeitliche Einordnung der baulichen Anlage das Jahr des Kernelementes des Anwesens, das
Wohnhaus aus dem Jahr 1969 maRgebend.

Im vorliegenden Fall ist die Restnutzungsdauer des Verbindungsbaus 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 = 150.000 € x 10 % = 15.000 €.

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

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes von Grundstiick und baulichen Anlagen:

Wohnhaus 105.000 €
Verbindungsbau 3.600 €
Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle 15.000 €
Bauliche AuRenanlagen e €
Bodenwert (FI.-Nr.: 1719) 65.000 €
Vorlaufiger Sachwert NHK 2010 188.600 €
Marktanpassung

Sachwertfaktor: -9% - 16974 €

Langenleiten liegt in Nordbayern, im unterfrankischen Landkreis Rhon - Grabfeld. 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,
Kreisfreie Stadt Suhl nahe. Bericksichtigt wurde bei der Wahl des Sachwertfaktors das 6rtlich
anzusetzende Bodenwertniveau (30 €/m?) und der vorlaufige Sachwert (188.600 €). In
Anlehnung an die vom Gutachterausschuss des Bundeslandes Thiringen herausgegebenen

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.

23



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

Sachwertfaktoren (vgl. Veroffentlichung Seite 13) und ganzheitlicher Betrachtung sowie
sachverstandiger Wirdigung der Situation vor Ort generiert sich ein Sachwertfaktor in Hohe von
0,91 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 13.06.2026 um 19:28 Uhr)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 171.626 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Risikoabschlag aus nicht zugelassener Innenbesichtigung mit 10 % vom marktangepassten
vorlaufigen Sachwert zur Kompensation von im Verborgenen liegenden Bauschaden,

Feuchtigkeit, etc. -17.162,60 €
Gesamtsumme der besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale -17.162,6 €
Sachwert (Verkehrswert) +154.463,40 €

Sachwert (Verkehrswert) FI.-Nr.: 1719

Der Sachwert des Flurstiicks 1719 betragt gerundet insgesamt 154.000 €.

Ertragswertermittlung

FI.-Nr.: 1719

Die nachfolgende Ertragswertberechnung legt die Betrachtung des Anwesens als ganze,
untrennbar miteinander verbundene Einheit zugrunde. Kernstiick bildet dabei das Wohnhaus. Im
Weiteren wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in einen, fur eine nachhaltige
Vermietbarkeit erforderlichen Zustand versetzt wird, in welchem marktibliche Ertrége erzielt
und Mietvertrége basierend auf nutzbaren Wohnflachen abgeschlossen werden. Die
Wohnfléchenverordnung (WoFIV) ist in diesem Zusammenhang maRgebend und bestimmt im
vorliegenden Fall die anzusetzenden Groéf3en.

Das nicht Zulassen der Innenbegehung findet mit den einhergehenden Beurteilungerisiken in der
Berechnung in den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG)
Berlicksichtigung.

Folgende Berechnungsgrofien kommen in der nachfolgenden Berechnung zum Ansatz:
Wohnflache (WoFIV) entsprechend den Angaben der Baugenehmigung 150,00 m? mit einer
Nettokaltmiete in H6he von 6,50 €/m2Mt.

Kaltmiete Wohnraum: 150,00 m? (WoFIV) x 6,50 €/m2Mt. = 975,00 €/Mt.

Miete Verbindungsbau- 50 €/Mt.

Miete landwirtschaftliche Mehrzweckhalle — 120 €/Mt.

Gesamtmiete = 975,00 €/Mt + 50 €/Mt + 120 €/Mt = 1.145,00 €/Mt

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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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

Die in der Ertragswertberechnung angesetzten Kaltmieten 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:

1)

2)

3)

Verwaltungskosten: 298 €/Jahr je Wohngeb&dude bei Ein-u. Zweifamilienhdusern

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 15.06.2026 um 10:36 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 =
[(125,00 101 ) X 100] — 100 = 23,76 %

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

298 €/Jahr + 298 €/Jahr x 23,76 % = Verwaltungskosten angepasst
298 €/Jahr + 70,81 = Verwaltungskosten angepasst
368,81 €/Jahr = Verwaltungskosten angepasst

Die angepassten Verwaltungskosten betragen 368,81 €/Jahr

Instandhaltungskosten: 150,00 m? Wohnflache x 11,70 €/m?Jahr = 1.755,00 €/Jahr (Stand
01.01.2021)

Die angepassten Instandhaltungskosten errechnen sich somit wie folgt:
Instandhaltungskosten alt (Stand Januar 2021) + Instandhaltungskosten alt (Stand Januar
2021) x prozentualer Erhohungsbetrag aufgrund gestiegenem Verbraucherpreisindex
1.755,00 €/Jahr + 1.755,00 €/Jahr x 23,76 % = Instandhaltungskosten angepasst
1.755,00 €/Jahr + 416,99 €/Jahr Instandhaltungskosten angepasst
2.171,99 €/Jahr = Instandhaltungskosten angepasst
Die angepassten Instandhaltungskosten betragen 2.171,99 €/Jahr

Mietausfallwagnis: 975,00 €/Mt x 12 Mt x 0,02 = 234,00 €/Jahr
Das Mietausfallwagnis betragt 234,00 €/Jahr.

Bewirtschaftungskosten gesamt/Jahr = 368,81 €/Jahr + 2.171,99 €/Jahr + 234,00 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten Wohnen gesamt/Jahr = 2.774,80 €/Jahr
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Ermittlung Bewirtschaftungskosten fur Verbindungsbau und landwirtschaftliche
Mehrzweckhalle gemall ImmoWertV21 Anlage 3.11.1.:
1.) Verwaltungskosten: 3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags

= (50 €/Mt + 120 €/Mt) x 12 Mt x 0,03 = 61,20 €/Jahr

Die angepassten Verwaltungskosten betragen 61,20 €/Jahr
2.) Instandhaltungskosten Verbindungsbau und landwirtschaftliche Mehrzweckhalle = 30 %
Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung gemaR ImmoWertV 21 Anlage 3.11.2..

Instandhaltungskosten: ca. 370,00 m? Flache x 11,70 €/m2Jahr x 30 %= 4.329,00 €/Jahr x 30

% = 1.298,70 €/Jahr (Stand 01.01.2021)

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

1.298,70 €/Jahr + 1.298,70 €/Jahr x 23,76 % = Instandhaltungskosten angepasst

1.298,70 €/Jahr + 308,57 €/Jahr

Instandhaltungskosten angepasst

1.607,27 €/Jahr = Instandhaltungskosten angepasst

Die angepassten Instandhaltungskosten betragen 1.607,27 €/Jahr
3.) Mietausfallwagnis: (50,00 €/Mt + 120 €/Mt) x 12 Mt x 0,04 = 81,60 €/Jahr
(vgl. ImmoWertV21 Anlage 3.11 3.)

Das Mietausfallwagnis flr Verbindungsbau und landwirtschaftliche Mehrzweckhalle betragt

81,60 €/Jahr.

Bewirtschaftungskosten Verbindungsbau und landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
gesamt/Jahr = 61,20 €/Jahr +1.607,27 €/Jahr + 81,60 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten Verbindungsbau und landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
gesamt/Jahr = 1.750,07 €/Jahr

Bewirtschaftungskosten Wohnen, Verbindungsbau und landwirtschaftliche Mehrzweckhalle

gesamt/Jahr = 2.774,80 €/Jahr + 1.750,07 €/Jahr = 4.611,75 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten fiir Wohnen, Verbindungsbau und landwirtschaftliche
Mehrzweckhalle betragen insgesamt 4.524,87 €/Jahr

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (vgl. ImmoWertV21 - Anlage 1)

Liegenschaftszinssatz: 3,6 %

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rhén Grabfeld hat keine Liegenschaftszinssétze
veroffentlicht. Dies erforderte in Hinblick auf die Wahl des Liegenschaftszinssatzes eine

sachverstandige Wirdigung der Situation vor Ort, welche in den vergangenen funf Jahren einen
Einwohnerriickgang aufweist, welcher auf eine verhaltene Nachfrage nach Bestandsimmobilien
hinweist. Abbilden l&sst sich im Ertragswertverfahren eine solche Umgebung durch den Ansatz
von Liegenschaftszinssatzen, welche sich im oberen Bereich der iblichen Schwankungsbreite

befinden.

Zur Plausibilitatsprufung und Konkretisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes wurden im

vorliegenden Fall die Empfehlungen des Immobilienverbandes Deutschland (1VD), Stand:
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Januar 2026, herangezogen. Darin werden firr den Gebdudetyp A2 , freistehendes
Einfamilienhaus (EFH)“, Liegenschaftszinssatze zwischen 1,5% - 4,0 % angegeben.
Hieraus generiert sich nach eingehender Betrachtung flir das Bewertungsobjekt ein
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,6 %.

Bodenwert: 65.000,00 €

Restnutzungsdauer: 23 Jahre.

Vervielféltiger/Zeitrentenbarwertfaktor: gemaR ImmoWertV 21 § 34
Kapitalisierungsfaktor (KF) = (q"- 1)/[q" x (g-1)]

q= 1+LZ
n = Restnutzungsdauer = 23 Jahre
KF = 15,46

Ermittlung des Ertragswertes nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren:

Jahrlicher marktiblicher Rohertrag:

Rohertrag der baulichen Anlagen pro Jahr = (975,00 €/Mt+50 €/Mt+120 €/Mt) * 12 Mt

= 1.145,00 €/ Mt x 12 Mt = 13.740,00 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten gesamt: - 4.524,87 €/Jahr
Jahrlicher Reinertrag 9.215,13 €/Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetraq)
65.000 € x (1.145,00 €/(1.145,00 + ---+ ---)) X 3,6 % = - 2.340,00 €/Jahr

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

Reinertrag der baulichen Anlagen = 6.875,13 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor = 15,46
(bei einer Restnutzungsdauer von 23 Jahren und Liegenschaftszinssatz 3,60 %)

Ertragswert der baulichen Anlagen = Reinertrag der baulichen Anlage * Kapitalisierungsfaktor
= 6.875,13 €/Jahr x 15,46 = 106.289,51 €
Der Ertragswert betragt gerundet 106.000 €.

Ertragswertzusammenstellung der baulichen Anlagen des Flurstiicks 1719 gerundet

Ertragswert der baulichen Anlagen 106.000 €
Bodenwert + 65.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 171.000 €
Zusétzliche Marktanpassung +/- 0€
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Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 171.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) - 17.162,60 €
(Siehe boG oben)

Summe 153.837,40 €

Ertragswert Flurstiick 1719 gesamt (gerundet) 153.000 €

Ertragswertverfahren Sensibilititsanalyse (Stabilitatstest):

In der Sensitivitatsanalyse wird abschlieBend untersucht, wie die durchgefuhrte Ertragsbewertung
auf graduelle Bodenwertveranderungen reagiert. Ausgehend von einem ermittelten Bodenwert in
Hohe 65.000 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
Bodenwert fur das Ergebnis des Ertragswertverfahrens als nicht entscheidungsrelevant anzusehen
ist.

Bodenrichtwert Ertragswert Veranderung absolut Veréanderung relativ

Bezogen auf den 140.000,00 € Minus 13.000,00 € Minus 8,50 %
gerundeten Bodenwert
in Héhe von 52.000 €

65.000 € 153.000,00 € 0€ 0%
(Ausgangswert)
Bezogen auf den 166.000,00 € Plus 13.000,00 € Plus 8,50 %

gerundeten Bodenwert
in Hohe von 78.000 €

Fazit: Da die relative Veradnderung des Ertragswertes bei einer jeweils 20%-igen Verénderung des
Bodenwertes mit 8,50 % Uber der 7 %-Grenze liegt, ist das Anwesen der Flurnummer 1719 als
bodenwertlastig einzustufen.

Der Ertragswert des Anwesens der Flurnummer 1719 betragt gerundet 153.000 €.
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Verkehrswert

Als malRgebend wird im vorliegenden Fall fur die Verkehrswertermittlung das Sachwertverfahren
angesehen. Das Anwesen in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstralle 17, FI.-Nr.: 1719, das
fur eine Eigennutzung konzeptioniert und dahingehend ausgerichtet ist, wird durch das
Sachwertverfahren in hinreichender Weise abgebildet. Um den Sachwertwert auf Plausibilitat hin zu
uberprifen, wurde dieser mit dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens abgeglichen.

Der Verkehrswert betragt gerundet 154.000 €.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 25.03.2026 von mir personlich besichtigt.

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

Bad Neustadt/Saale, den 17.06.2026

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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Historischer Lageplan von 1958 — ,,Wohnhaus mit Stall* — Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958.
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Historischer Lageplan von 1958 — ,,Garage/Einfahrt* — Bauverzeichnis-Nr.: 491/1958.
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Historischer Lageplan von 1962 — ,,Scheune/Stall* —

Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962.
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Historischer Lageplan von 1969 — ,,Wohnhausaufstockung*

‘ — Bauverzeichnis-Nr.: 604/1969
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Anlage 3: Grundrisse
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1969 - ,,Wohnhausaufstockung* — Bauverzeichnis-Nr.: 604/69 — Obergeschoss.
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1958 — ,,Garage/Einfahrt*“ — Bauverzeichnis-Nr.: 491/1958 — Erdgeschoss Garage.
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Anlage 4: Ansichten
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1969 - ,,Wohnhausaufstockung“ — Bauverzeichnis-Nr.: 604/69 — Ansicht Ost.
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1969 - ,,Wohnhausaufstockung* — Bauverzeichnis-Nr.: 604/69 — Ansicht Std.
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Ansicht Nord vom Verblndungsbau entnommen aus der Baugenehmlgung von 1958 mit der
Bezeichnung - ,,Wohnhaus mit Stall* — Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958. Der Verbindungsbau ist

mit einem Pfeil markiert.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstral3e 17, FI.-Nr.: 1719.

39



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

3|

FNS{HT wesm HNSIIHT ssrs.

_—-i——LI

Technisch geprift
Bod Naustodt/Sacla"§ T, Dkt, 1958
Der Kreisbaumeisier

| P e Wi R P MH . T
I ' w

Ansichten 1958 — ,,Garage/Einfahrt* — Bauverzeichnis-Nr.: 491/1958.

Ansicht Stid 1962 — ,,Scheune/Stall*“ — Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962.
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Ansicht West 1962 —,,Scheune/Stall* — Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962.

Ansicht Ost 1962 —,,Scheune/Stall*“ — Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962.
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Anlage 5: Schnitte
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Querschnitt durch den Verbindungsbau, entnommen aus der Baugenehmigung von 1958 mit
der Bezeichnung ,,Wohnhaus mit Stall* — Bauverzeichnis-Nr.: 1/1958.
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Schnitt 1958 - ,,Garage/Einfahrt* — Bauverzeichnis-Nr.: 491/1958.
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Schnitt 1962 - ,,Scheune/Stall* — Bauverzeichnis-Nr.: 484/1962.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebauden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstral3e 17, FI.-Nr.: 1719.



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

Anlage 6: Fotos — Aulienaufnahmen des Anwesens in 97657 Sandberg/OT Langenleiten,
LindenstraRe 17, FL.-Nr.: 1719.

Ansicht Sud (Pfeilmarkierung) des Anwesens auf FI.-Nr.: 1719, mit stral3enseitiger
Zufahrt von der Lindenstral3e in 97657 Langenleiten.

Wohnhaus Ansicht Stid-/Ost.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebduden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, LindenstralRe 17, FI.-Nr.: 1719.
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Ansicht Stud-/West Wohnhaus — Abgrenzung Wohnhaus zu Verbindungsbau markiert mit
Linie, Hinweis auf Wohnhaus mit Pfeil.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebauden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstral3e 17, FI.-Nr.: 1719.
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r & .
Ansicht Nord-/Ost von landwirtschaftlicher Mehrzweckhalle auf FI.-Nr.: 1719.

Az 803 K 32/25 — Wohnhaus mit Nebengebauden
in 97657 Sandberg/OT Langenleiten, Lindenstral3e 17, FI.-Nr.: 1719.
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