Dipl.-Ing. (FH), M.Eng. Petra Wolf, Sachverstanditi&' Immobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 018474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Amtsgericht Schweinfurt

- Abteilung fur Immobiliarvollstreckung -
Rufferstrale 1

97421 Schweinfurt

GUTACHTEN
Verkehrswert eines Einfamilienhauses mit Einliegenshnung, Carport und Garage in
97702 Munnerstadt/OT Windheim, Bischof-Arno-Straf3el5, Fl.-Nr.: 602/24.

Auftraggeber : Amtsgericht Schweinfurt—Abteilung fu
Immobiliarvollstreckung

Aktenzeichen: 801 K 64/25

Gutachtennummer: G 2-14.02.2026

Gutachteninhalt: Seitenzahl: 49, Anlagenzahl: 8

Gutachtenausfertigungen: 2

Wertermittlungsstichtag: 14.02.2026

Zu bewertende Objekte: Einfamilienhaus mit Einliegehnung, Carport u. Garage.
in 97702 Munnerstadt/OT Windheim, Bischof-Arno-8eal5,
FI.-Nr.: 602/24

Geschatzter Verkehrswert 209.000,00 EUR

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
in 97702 Munnerstadt/OT Windheim, Bischof-Arno-8&dl5, Fl.-Nr.: 602/24.
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Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

1. Allgemeine Angaben

Gutachtenauftrag

Der Verkehrswert eines Wohnhauses auf dem Flurdgtliakr.: 602/24 in 97702
Munnerstadt/OT Windheim, Gemarkung Windheim, Bigelino-Stral3e 15, wurde im Zuge
eines Zwangsversteigerungsverfahrens geschatzt.

Auftraggeber

Amtsgericht Schweinfurt

Abteilung fir Immobiliarvollstreckung
Az.: 801 K 64/25

Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Glaubiger-/in, Verfahrensbevollméachtigte
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 Ortsbegehund,4a6?.2026, nicht fertig gestellt und
unbewohnt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 14.02.2026 von 1(i011:00 Uhr durchgefuhrt.
Anwesende:

- Petra Wolf, Sachverstandige fur Immobilienbewegtu

- Assistent der Sachverstandigen

- Schuldnerin in Begleitung von Eltern und Lebemspa.

Am Ortsbegehungstermin wurde das Anwesen von inndrauf3en besichtigt. Vom
zustandigen Insolvenzverwalter wurden die Haussskelizum Zwecke der Ortsbegehung bereit
gestellt; die Schlisselrtickgabe erfolgte am 16®8itch die Sachverstandige mit Einwurf in
den Briefkasten des Insolvenzverwalters; die Engpiahme der Schltissel wurde der
Sachverstandigen per Telefonat mit der Insolvenzaktung am 17.02.2026 bestatigt.

Wertermittlungsstichtag
Als Wertermittlungsstichtag wurde der 14.02.2028delegt.

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
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Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Wesentliche Arbeitsunterlagen/Auskiinfte

- Grundbuchauszug - Amtsgericht Bad Kissing&mndbuch von Windheim, Blatt 1090,

bereit gestellt durch das Amtsgericht Schweinfdety Auftraggeber des Gutachtens.

- Katasterauszug, Lageplan, ausgehandigt vornfénigitalisierung, Breitband und
Vermessung Bad Kissingen - Aul3enstelle Bad Neu§adte, am 04.02.2026.

- Die AuRenabmessungen der auf dem Flurstiick 60&/2#andenen baulichen Anlagen sind
dem Lageplan und der genehmigten Bauakte entnonaaeten. Letztere wurden zum
Zwecke der Gutachtenerstellung von der Schuldneritigitaler Form Ubersendet.

- Auskuinfte tber die privatrechtliche und o6ffectthrechtliche Situation, sowie des beitrags-
u. abgabenrechtlichen Zustandes wurden bei detv@tadltung Miinnerstadt und beim
Landratsamt des Landkreises Bad Kissingen eingeholt

- Die Bodenwertermittlung erfolgte in Entspreng zum Telefonat mit dem
Gutachterausschuss des Landkreises Bad KissinggnKii€nkert, am 26.03.2026, um
12:39 Uhr, welcher auf die Bodenrichtwertveroffetiting (Stand 01.01.2024) Bezug
nimmt.

2. Rechtliche Grundlagen

Privatrechtliche Situation

Aus dem Grundbuch ersichtliche Rechte/Lasten

Betreffend das Flurstiick 602/24 waren aus dem d@awuech von Windheim Blatt 1090, zum
Wertermittlungsstichtag, dem 14.02.2026, in Abtaglul des Grundbuches in Bezug auf Rechte
keine Eintragungen ersichtlich.

Des Weiteren ist anzumerken, dass Grundbucheintgeguder zweiten und dritten

Abteilung in diesem Gutachten unbericksichtigthsei

Aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Rechte/Lasten
Das Vorhandensein von Rechten und Lasten, diee@msGtundbucheintrag nicht hervorgehen,
ist nicht bekannt.

Offentlich rechtliche Situation
Bauplanungsrecht

Festlegungen im Flachennutzungsplan

Existiert.

Das Flurstiick 602/24 ist im FlachennutzungsplaNPf) der Stadt Munnerstadt als Dorfgebiet
(MD) dargestellt. Dies wurde von der Verwaltung 8ésdt Minnerstadt, Herr Frank Mauer —
Verwaltungsamtsrat, Leiter Fachgebiet 1l, sowohtiimem Telefonat, am 23.03.2026 um 11:50
Uhr, als auch schriftlich, in der E-Mail vom 23.2826 um 15:06 Uhr, mitgeteilt.

Bestatigt wurde diese Aussage durch das BauamiNomerstadt, Verwaltungsfachangestellte
Frau Elke Schmidt, E-Mail vom 23.03.2026 um 16:0%.U
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Festlegungen im Bebauungsplan

Gemal telefonischer Auskunft (E-Mail) der Bauvetwad) der Stadt MUnnerstadt, Herr Mauer,
am 23.05.2026 um 11:50 Uhr, liegt das Grundsttucktienummer 602/24 im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes (BPlan) eniBézeichnung ,Am Hohner Weg", der am
13.11.1985 in Kraft getreten ist. Es handelt sichainen qualifizierten BPlan, in welchem das
Flurstiick 602/24 liegt. Anzumerken ist, dass im &der ErschlieRung des Baugebietes neue
Flurnummern gebildet wurden.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich eMBs—Gebietes (Dorfgebiet nach § 5
BauNVO) innerhalb der gestrichelten Umrandung demeimmer 592 des Urplans von 1985.
Dies wurde telefonisch mit Herrn Mauer durch eiddgleich mit dem aktuellen Lageplan am
23.03.26 verifiziert.

Ein Auszug aus dem BPlan von 1985 ist nachstehefygfiihrt. Das Bewertungsgrundstick ist
mit einem Pfeil markiert.
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Quelle https://atlas.bayern.de/?c= 578858 5569023&z=17&r=0&atkis, 26d2b2b8 3944-
4a49-aec2-

59f827d9aa9eé&crh=true,1125318.273962,6492831.5200fMm21125287.281121,6492918.44
4310&mid=5, Zugriff am 23.03.2026 um 11:50 Uhr.

Weitere Informationen und textliche Festsetzung@mien im Netz unter dem oben
angegebenen Link abgerufen werden.

Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen

Baugenehmigung, erteilt am 02.02.2021, mit BescteglLandratsamtes Bad Kissingen,
Bauverzeichnis-Nr.: 2021/41.
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Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Das Gebaude befindet sich im Geltungsbereich folgdar Satzungen:

Abwasser

Entwasserungssatzung EWS der Stadt MinnerstadDgoi.1996
Entwasserungssatzung Beitrags und GebuhrensatB@tg £ EWS) der Stadt Minnerstadt
vom 01.03.2000 einschlieRlich Anderungen - Stand2.8010.

Entwasserungssatzung Beitrags und GebuhrensatB@tg £ EWS) der Stadt Minnerstadt
vom 01.03.2000 einschlieRlich Anderungen - Stan@D2011.

Wasser

Wasserabgabesatzung — Beitrags-u. GebUhrensatauggtvasserungssatzung der Stadt
Minnerstadt (BGS-EWS) Anderung vom 05.11.2024.

Wasserabgabesatzung — Beitrags-u. GebUhrensatauggtvasserungssatzung der Stadt
Minnerstadt (BGS-EWS) Anderung vom 01.12.2015.

Wasserabgabesatzung — Beitrags-u. GebUhrensatauggtvasserungssatzung der Stadt
Minnerstadt (BGS-EWS) vom 14.11.2000 mit Anderuogn\p1.01.2011.
Wasserabgabesatzung — Beitrags-u. GebUhrensatauggtvasserungssatzung der Stadt
Minnerstadt (BGS-EWS) vom1.03.2000 mit Anderung Vi 2.2010.
Wasserabgabesatzung - WAS der Stadt Minnerstad08ali.1996.

(Quelle: https://www.muennerstadt.de/rathaus/doaypmrtal/satzungen-verordnungen/,
Zugriff am 05.04.2026 um 12:27 Uhr).

Bauauflagen/baubehdérdliche Beschrankungen oder Beatandungen
Keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bauaufidgsv. baubehoérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen.

Denkmal-/Ensembleschutz und Baulasten
Das Anwesen in 97702 Minnerstadt/OT Windheim, Bi§&rno-Stral3e 15, Fl.-Nr.: 602/24
steht nicht unter Denkmalschutz.

Grunddienstbarkeiten

Betreffend das Flurstiick 602/24 war gemal3 dem Gruetthuszug Amtsgerichts Bad Kissingen
im Grundbuch von Windheim, Blatt 1090, zum Wertdtimngsstichtag, dem 14.02.2026, in
Abteilung 1l des Grundbuches, keine Eintragung Geanddienstbarkeiten vorhanden.

Entwicklungszustand

Gemal § 3 Abs.4 der Immobilienwertermittiungsvenarty 2021 (ImmoWertV 2021) wird das
Grundstiick der Flurnummer 602/24 der FlachenkategBaureifes Land“ zugeordnet. Es
handelt sich somit um eine Flache von 939 mz, dehrdffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich nutzbar ist.

Beitrags-/abgabenrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail vom 23.03.2026n 16:04 Uhr) der Bauverwaltung von
Munnerstadt, Frau Elke Schmidt, ist die Grundst@&i&ir das Jahr 2026 (2 x 26,76 € + 1 x
26,76 €) offen.

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
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Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Wohnpreisbindung gem. 8§ 17 WoBindG

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Basskgen (E-Mail), Bauservice, Frau

Kerstin Buhner, am 31.03.2026, um 06:24 Uhr, giftdas Bewertungsobjekt in Hinblick auf
die Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG Folgendes:

»3 17 WoBIndG regelt die Eigenschaft offentlich gefert bei Wohnungen, die aufgrund
offentlicher Mittel als Darlehn bewilligt wurden.agh derzeitigem Kenntnisstand wurden keine
offentlichen Mittel im Rahmen von Mietwohnungsbaawiligt.”

Lage

Regional
Das zu bewertende Anwesen befindet sich in Windheinem Gemeindeteil der Stadt
Minnerstadt und liegt in Bayern im unterfrankischandkreis Bad Kissingen. Windheim, mit
seinen aktuell ca. 354 Einwohnern, bildet den wastten Ortsteil der Stadt Munnerstadt. Die
Entfernung dorthin betragt ca. 8 km. OffentlichédBngseinrichtungen sind in Windheim nicht
vorhanden. Der nachste Kindergarten befindet sic®it Reichenbach, der dstlich von
Windheim in einer Distanz von ca. 4 km liegt. Se$zhe Einrichtungen gibt es in Minnerstadt;
dazu zéhlen z. B. Grundschule, Mittelschule, Gyrnumassowie das Berufsbildungszentrum
Munnerstadt und das Bundesausbildungszentrum detatBer. Einkaufsmaoglichkeiten fiir die
Deckung des taglichen Bedarfs haben die Windhegbenfalls in Minnerstadt. Dasselbe gilt
fur die medizinische Versorgung in Form von Arzima und Apotheken. Das Thoraxzentrum
des Bezirks Unterfranken hat in Minnerstadt ebengainen Sitz. Windheim ist idyllisch,
jedoch etwas abseits gelegen. Freizeitaktivitatamknan in der Natur oder auch im 6rtlichen
Sportverein nachgehen. Die Erreichbarkeit mit dffelmen Verkehrsmitteln ist per Bus
gegeben; jedoch ist der Busfahrplan weit getatlttas, wiederum die PKW-Nutzung nahe legt.
Ab Milnnerstadt ist der Zustieg zur Bahn mdglicmeEAutobahnzufahrt (A 71) ist in
Munnerstadt ebenfalls vorhanden.
Insgesamt bleibt festzuhalten, dass Windheim zaratdchatftlich reizvoll, jedoch etwas
abgeschieden gelegen ist. Von Interesse mag dgedath fiir Pendler sein, die beispielsweise
im Industriestandort Schweinfurt arbeiten, der idvon Windheim gelegen ist und nach ca.
30 km angefahren werden kann. Die schnelle Erreid@it des Industriezentrums tber die
Autobahn und die vergleichsweise glnstigen Bodesgia Windheim (40-45 €/m?2) bieten
auch mittleren Einkommensgruppen die Mdglichkeit geraum vom Eigenheim* zu
verwirklichen.
Genanntes spiegelt sich auch in den Einwohnerzaiweliche telefonisch am 23.03.2026 bei der
Verwaltung der Stadt Minnerstadt eingeholt wurden:
Einwohnerzahlen von Windheim und der Stadt Munaéidiir Personen mit Hauptwohnsitz in
den vergangenen funf Jahren (Stichtag jeweils Helr23):
- Stadt Munnerstadt mit Ortsteilen:
» 2021: 7.511 Einwohner
» 2022: 7.662 Einwohner
» 2023: 7.630 Einwohner
» 2024: 7.640 Einwohner
» 2025: 7.605 Einwohner

Einwohnerzuwachs im Verlauf der zuriick liegenderf flahre: + 1,25 %
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Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

- Windheim:
e 2021: 339 Einwohner
e 2022: 344 Einwohner
e 2023: 359 Einwohner
e 2024: 351 Einwohner
e 2025: 354 Einwohner
Einwohnerzuwachs im Verlauf der zuriick liegenderf flahre: + 4,42 %

Ortlich
Das zu bewertende Anwesen befindet sich inneromnsWindheim in einem Bereich, der
Uberwiegend von Wohnbebauung mit Ein-u. Zweifamhi&usern gepragt ist.

Grundstiick

Grole

Entsprechend Grundbuchauszug und Angaben desikksstund Eigentimernachweises aus
dem Liegenschaftskataster des Amtes fur Digitalisig, Breitband und Vermessung Bad
Kissingen, mit Aul3enstelle Bad Neustadt/S., beddst Grundstiick in 97702 Minnerstadt/OT
Windheim, Bischof-Arno-Stral3e 15, Fl.-Nr.: 602/2dine amtliche Flache von 939 m2. Als
tatsachliche Nutzung ist fur das Flurstiick 602843rundbuch ,Odland” eingetragen.

Gestalt
Das Flurstiick 602/24 besitzt annahernd die Formsaitechtecks.

Topographie
Das Gelédnde des Flurstlicks 602/24 fallt von Noxhr&id.

Altlasten

Bezug nehmend auf das Schreiben (E-Mail vom 2302&2im 16:04 Uhr) der Bauverwaltung
der Stadt Munnerstadt, Frau Elke Schmidt - Vemnwagsfachangestellte — liegt kein
Altlastenverdacht vor.

Bestatigt wurde genannte Aussage durch das Schrébblail am 26.03.2026 um 16:37 Uhr)
des Landratsamtes Bad Kissingen, Frau Alexandreniith- Fachbereich Umweltschutz,
Bodenschutz & Altlasten und Wasserrecht wie folgt:

.Der Unteren Bodenschutzbehérde des LandratsanadKisingen
sind auf dem Grundsttck Fl. Nr. 602/24 (rot markider Gemar-
kung Windheim/Munnerstadt (Lage: Bischof-Arno-Sedl®, 97702
Windheim/Munnerstadt) zum aktuellen Stand keinda&ten oder
schadliche Bodenverdnderungen bekannt. Das Grukdstirde
daher nicht in das Altlastenkataster aufgenommdérsiCh auf dem
Grundstiick tatsachlich Altlasten bzw. schadliche@weranderung
befinden, kann nur durch entsprechende Bodenumtausgen
festgestellt werden.”
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Quelle: untere Bodenschutzbehodrde des Landratsamté®ad Kissingen, Frau Alexandra
Schmidt, per E-Mail Gbermittelt am 26.03.2023 um 187 Uhr.

Bebauung

Baujahr
Wohnhausbau 2021 — mit Bezugnahme auf Baugenehmiguteilt durch das Landratsamt Bad
Kissingen, Bauverzeichnis-Nr.: 2021/41, genehmigt02.02.2021.

Konzeption

Das zu bewertende Gebaude ist in Mischbauweisellergtd voll unterkellert. Der
Kellerbereich ist massiv ausgefihrt. Der darubé&ntiche Wohnbereich besteht aus einer
Holzrahmenkonstruktion. Die PKW — Einzelgaragemsissiv hergestellt. Ein Carport verbindet
den Wohnbereich mit der Garage. Haupteingang umdAlistellplatze sind stral3enseitig

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
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ausgerichtet und der Bischof-Arno-Stral3e zugewddidtin das Kellergeschoss integrierte
Einliegerwohnung hat ihren Zugang auf der gegeniggenden Seite. Die Hauptwohnung
erstreckt sich tber das Erd-u. Dachgeschoss, vdatsekErdgeschoss fur das Wohnen und das
Dachgeschoss flir das Schlafen ausgelegt ist. Réuiatidas Erdgeschoss in Eingangsbereich,
Diele, Tageslichtbad, Gastezimmer, Wohn-/Essbenanchseparate Kiiche mit daran
angeschlossenem Vorratsraum unterteilt. Eine TirEG stellt die direkte Verbindung zu den
PKW-Unterstellplatzen her. Uber eine Treppe — piaoh vorgesehen ist eine Holztreppe — ist
das Dachgeschoss mit drei Kinderzimmern, einemenagitSchlafzimmer mit daran
angeschlossener Ankleide und einem Tageslichtbgéinglich. Beztglich der sanitaren
Anlagen ist anzumerken, dass die Toiletten nichaiss angelegt, sondern jeweils in den
Badbereich integriert sind. Gemal der Planung gélaan vom Erdgeschoss uber eine
Aul3entreppe, die noch zu realisieren ist, in derigdaDie Einliegerwohnung bildet im Keller
eine raumlich in sich abgeschlossene Einheit. Zuderfasst der Keller weitere Keller-,
Abstell-u. Technikraume. Das Raumkonzept der Egelieohnung sieht einen Eingangsbereich
mit Garderobe, ein Tageslichtbad, einen Abstellragim Schlafzimmer sowie einen Bereich fur
Kochen/Essen/Wohnen mit Zugang und Blick ins Gnéore Die direkte Verbindung hierzu
bildet eine Terrassenture. Gleiches gilt fir dent&werateraum, der ebenfalls gartenseitig
ausgerichtet und Uber eine Terrassentire zugangtich

Fundamentierung
Entsprechend Begutachtung durch Augenschein zutputgit der Ortsbegehung, am
14.02.2026, frostfreie und tragfahige Grindungklerdamente (Streifen-u. Einzelfundamente).

Bodenplatten
Betonbodenplatte, laut Eingabeplanung mit 12 cmridé@i@mmung unter Betonsohle.

AulRenwande

Laut Baubeschreibung der Baugenehmigung sind digzeAwande wie folgt ausgefihrt:

KG: 36,5-er Hlz-Ziegelsteine mit mineral. Putz, seWwangseitig 24-er Stahlbetonaul3enwande
mit 12,5 cm Dammung.

EG u. DG: Holzrahmenkonstruktion, Oberputz, 60 mamdex, 20 cm KVB-Holzrahmen, 200
mm Mineralwolldammung WLG 035, 15 mm OSB-Platte i Gipsplatte.

Innenwande
Lt. Baueingabeplanen im Keller massiv, in EG u. B@zrahmenkonstruktion, Garagenwande
massiv.

GeschoRRdecke

Entsprechend Angaben aus der Baubeschreibung dgeBahmigung:
KG: Stahlbetonmassivdecke.

EG: Massivholzdecke, d = 20 cm.

Treppen

Laut Baubeschreibung der Baugenehmigung:
KG: Stahlbetonmassivtreppe mit Fliesenbelag.
EG: Treppe in Holzkonstruktion.

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
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Dach

Laut Baubeschreibung der Baugenehmigung:

Tragwerk des Daches

Satteldach in Holzkonstruktion, Dachneigung 22 G@derhauser mit Alublecheindeckung mit
12 Grad Dachneigung, Garage und Carport als Pltaaldolzkonstruktion mit 7 Grad
Dachneigung.

Dachhaut und Dammstoffe

Wohnhaus mit 22 Grad — Ziegeleindeckung rot-rotby@&30 mm Mineralwoll-
Zwischensparrenddmmung mit Hinterliftung, QuerhéoseAlublecheindeckung-12 Grad.
Garage und Carport mit Trapezbleicheindeckung, @dremung, DN 7 Grad.

Heizung

Wohnhaus:

Energieausweis:

Bei der Ortsbegehung, welche am 14.02.2026 statigeh hat, wurde ein vorlaufiger
Energieausweis vorgelegt, welcher in Anlage 8 damhtens aufgefihrt ist.

Gemal telefonischer Angabe des zustandigen Kamiaetkeelam 23.03.2026, um 14:00 Uhr, ist
fur das zu bewertende Anwesen keine Messbeschamigxistent. Der Kaminkehrer gibt an,
dass aktuell fir das Bewertungsobjekt keine Feeldgsingemeldet ist und somit von Seiten des
Schornsteinfegers keine Verpflichtung zum Betretest Anwesens bestehe.

Heizungstechnologie:

Es liegt der Nachweis fur ein KFW — Effizienzhaesi3 Einsparverordnung (EnEV 2014)

vor.

Der Sondernachweis fir ein KfW Effizienzhaus 4Ceisigehalten.

Es ist eine Flachenheizung/Ful3bodenheizung vorgaseh

Laut Baugenehmigung des Landratsamtes Bad Kisswgen02.02.2021 werden in Bezug auf

Feuerungsanlagen und Brennstofflagerung folgendgben gemacht:

- Feuerstatte: Warmepumpe mit Be—u. Entliftung mitéiickgewinnung ca. 8 KW.

- Abgasleitung und Kamine (Schornsteine): 1 Fertiggbiornstein — warmegedammt mit
HinterlUftung - daran anzuschliel3ende Feuerstatt&tiickholzofen im EG — lichter
Querschnitt: Runddurchmesser 18 cm.

- Brennstofflagerung: Art des Brennstoffs: Stliickhbagermenge ca. 5 m3, Lagerort: im UG:
Gartengeratelagerraum.

Zudem ist auf dem Garagendach eine PV-Anlage liestalAnzahl der Module: 28, Flache je
Modul 2 m2, Gesamtflache PV 56 m?, gesamte PeakigjiNennleistung der PV-Anlage 10,00
KWp. Die PV-Anlage ist seit dem 15.04.2022 in Bgtrgenommen worden.

Aus der Abrechnung der Bayernwerk Netz GmbH gehtdrgdass im Abrechnungszeitraum
01.01.2024 — 31.12.2024 fur die Stromeinspeisungzeithaben von 580,97 € erzielt wurde. Im
Zeitraum 01.01.25 — 09.12.2025 wurde eine Einsperggitung in Hohe von 313,05 € erzielt.
Insgesamt hat sich gemaf der Abrechnung des Jabz&shieraus ein Guthaben in Hohe von
894,02 € ergeben. Die PV — Anlage findet in dereBenung bei den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) Besigbtigung.

Keine weiteren Angaben zur Heizungstechnik, insbdece wie die genannten Module aus PV-
Anlage, Warmepumpe u. Sttickholzheizung zu eineridiibizung kombiniert wurden.
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Sanitar/Warmwasser
EG, DG u. KG Tageslichtbader. Zusatzlich Toiletmmichtung im Kellerraumbereich.

Elektrik
Elektrische Anlagen-/Elektrokasten im Kellerbereich

Fenster
Kunststoffrahmenfenster mit 3-fach-Verglasung; KBfizienzhaus 40.

Turen
AuRRentiren KFW Effizienzhaus 40 Standard.
Innentliren noch einzubauen.

FuRbodenbelage und FuRbodenaufbau

FuRbodenaufbau laut Baubeschreibung der Baugenehgig

EG: 120 mm Warme-/Trittschallddmmung, 7 cm Zemernitéseinschl. Fulbodenheizrohre und
Fliesenbelag.

UG wie EG, jedoch 100 mm Warmedammung und Feuaditiggperre, sowie 120 mm
Warmedammung unter Betonsohle.

DG: keine Angaben.

Wandverkleidung innen
Wande im Rohbauzustand - unverkleidet.

Deckenverkleidungen
Decken im Rohbauzustand — unverkleidet.

Fassade
Verputzt.

Hausschwamm
Bei Ortsbegehung — durch Beobachtung mit Augeneatieht feststellbar.

Schimmelpilz
Nicht existent.

Sonstige Einbauten/Maschinen
Bau-/Dammstoffe im Haus eingelagert.

Gewerbebetrieb
Nicht existent.

Fremdeigentum
Keine Angaben.
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Aul3enbereich

Der AulRenbereich umfasst laut Baugenehmigung Bo&ide mit befestigter, noch
herzustellender Zufahrt, befestigte noch zu reakside Zugangswege zu den Hauseingéangen,
eine massiv ausgefuhrte Terrassenteiliberdachugighe/gleichzeitig als Balkon des
Erdgeschosses fungiert und einer Absturzsicherunghcein Geldnder bedarf, sowie eine noch
zu errichtende AulRentreppe vom Erdgeschoss zuneigechoss mit Kellerterrasse und
Grunflachen.

Zusammenfassung des Gebaudezustands

Zustand Fundamentierung

Gemal den vorliegenden Baueingabeplanungen isbaimengsgemale Grindung in
frostfreier Tiefe erfolgt. Das Vorhandensein vorb&gdeschiefstellungen konnte bei der
Ortsbegehung mit bloRem Augenschein nicht festlieaterden. Bodenabgrabungen zur
Uberpriifung des Fundamentierungszustandes hatteGaachtenrahmen tberschritten und
sind aus diesem Grund nicht erfolgt. Eine Haftumgichtlich des Zustandes der
Fundamentierung wird von der Gutachterin ausgessbkla

Zustand Gebaudehtille

Wohnhaus: Intakte Gebaudehulle geméal Begutachtunof dhugenschein am 14.02.2026. Die
Gebaudeumfassungswande sind verputzt, Fensteren fiit Ausnahme des Garagentors
eingebaut; der Innenbereich ist vor aul3eren Witigsainflissen geschitzt.

Zustand Dach
Wohnhaus: Gemal der Begutachtung durch Augensaheitv.02.2026 regensicher.

Zustand Heizung

Wohnhaus: Es wird auf den Unterpunkt Heizung veseiie

Der Kaminkehrer gibt an, dass aktuell fir das Béweysobjekt keine Feuerstelle angemeldet
ist und somit von Seiten des Schornsteinfegersekéarpflichtung zum Betreten des Anwesens
bestehe.

Die PV-Anlage ist laut Abrechnung der BayernwerkZANembH (Stromeinspeisungsvergutung
der Jahre 2024 u. 2025) am 15.04.2022 in Betriebmgenen worden.

Zustand Aul3enanlagen

Die AulRenanlagen umfassen laut Planeingabe eineasBenbereich mit
Terrassenteiliberdachung fir die Einliegerwohnumdlellergeschoss. Die
Terrassenteiliberdachung resultiert aus dem gaitegen Balkon des Erdgeschosses mit daran
angeschlossener Aul3entreppe. Befestigte Zugangsmegéiaus und Zufahrten fir die
Einzelgarage und den Carport, sowie ein PKW — Asf&iplatz kommen ebenfalls hinzu.
Insgesamt sind auf dem Grundstiick 3 PKW-Stellplétrgesehen. Fur die Herstellung der
AulRenflachen bieten sich Grinanlagen und Hangwerasmgen an. Die Aul3enanlagen sind
noch zu realisieren. Genannter Zustand findet epiltksonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen (boG) Berlicksichtigung.
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Zustand innen

Am Ortstermin, dem 14.02.2026, war der Innenbereigiénglich. Der Innenausbau ist noch
fertig zu stellen. Dies umfasst das Fertigstellentdchnischen Anlagen wie z.B. der Heizung,
den Einbau von Wand, Decken u. FuRbodenbekleidymerertigstellung der sanitaren
Anlagen mit dem Einbau der sanitdren Einrichtungegstande, den Einbau der Innenturen,
den Ausbau der Bautreppe zum Dachgeschoss, welé¢Plareingabe durch eine Holztreppe
ersetzt wird. Der noch fertig zu stellende Anteildum Gutachten entsprechend Begutachtung
durch Augenschein und sachverstandiger Wirdigunéieation vor Ort in Hohe von 38 %
der gesamten Herstellungskosten angesetzt und fimder Berechnung bei den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) Besigbtigung.

Wertermittlung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert wird gemaf § 194 Baugesetzbuch@® durch den Preis bestimmt, der
zum Bezugszeitpunkt der Verkehrswertermittiungaarh Immobilienmarkt zu erzielen ware.
Die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung bildaarbei die rechtlichen Gegebenheiten im
gewohnlichen Geschéftsverkehr, die tatsachlichger&chaften und die sonstige
Beschaffenheit des zu bewertenden Objekts, sowiéatje auf dem Grundstticksmarkt.

Des Weiteren erfolgt die Verkehrswertermittiung elRiicksichtnahme auf ungewdhnliche und
personliche Verhéltnisse.

Verfahrensubersicht

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertdjefiniert drei
Wertermittlungsverfahren:

1.)Vergleichswertverfahren (8824-26 ImmoWertV21)
2.)Ertragswertverfahren (8827—-34 ImmoWertV21)
3.)Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertVv21)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren als Grundlage fur deekéhrswertermittlung eignet sich fur
solche Immobilien, bei denen eine ausreichende ElangVergleichsobjekten vorhanden ist,
die aufgrund ihrer Werthaltigkeit mit dem Bewertaagjekt hinreichend Gbereinstimmen und
verglichen werden kénnen. Aus diesem Grund istress/sll das Vergleichswertverfahren fur
die Bewertung von Eigentumswohnungen und unbebdstendstiicken heranzuziehen.
Weniger passend ist dieses Verfahren jedoch fikatej die aufgrund ihrer Lage und
Konzeption speziell sind und deswegen nur unzuesidhmit anderen Objekten abgeglichen
werden kdnnen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird dann angewendet, ii@ne@ine Immobilieninvestition die
Ertragserzielung im Vordergrund steht. Bei solchiemobilieninvestitionen handelt es sich
meist um Wohnbauten ab drei Wohneinheiten, um dawbe Immobilien und
Betreiberimmobilien wie z.B. Krankenh&user, Frdir@nobilien und Hotels.
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Sachwertverfahren

Die Verwendung des Sachwertverfahrens ist danrvsihnvenn die Immobilie eigen genutzt
wird und nicht der Ertragsgedanke im VordergrumhstDies trifft z.B. auf Ein- und
Zweifamilienh&auser zu, die zur Eigennutzung vervetekerden.

Verfahrenswabhl

Maf3gebend ist im vorliegenden Fall das Sachwewdbeeh, da es sich bei dem zu bewertenden
Wohnhaus mit Einliegerwohnung um ein Objekt handizs auf Eigennutzung ausgerichtet ist.
Dies zeigt sich in einer Planung, welche individei®auherrenwiinsche und Vorstellungen
offensichtlich werden lasst. Dem Ertragsgedankenrkbdabei ehr untergeordnete Bedeutung
zu. Um das Ergebnis des SachwertwertverfahrenBlausibilitat zu Gberprifen wurde es mit
dem Ertragswertverfahren gegen gerechnet.

Bodenwert

Die Grundstuicksgrol3e des Flurstiicks 602/24 in 9M2nerstadt/OT Windheim, Bischof-
Arno-Stral3e 15, umfasst eine Flache von 939 m2.

Die Bodenwertermittlung wird durchgefiihrt auf deu@dlage der Ubersicht tiber die
Richtwerte von Grundstticken (8 196 BauGB) des Lexidks Bad Kissingen, Stand
01.01.2024, welche vom dortigen Gutachteraussolergdgfentlicht wird.

Gemal telefonischer Angabe des Gutachterausschiesséandkreises Bad Kissingen, Herr
Fuchs am 23.03.2026, Herr Fuchs, ist fur das Flaks602/24 ein Bodenrichtwert in Hohe von
40 €/mz incl. ErschlieBungsbeitradge angesetztlittg01.01.24).

Die unten stehende graphische Darstellung ist itz B@sehbar und belegt diesen Wert.

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
in 97702 Munnerstadt/OT Windheim, Bischof-Arno-8&al5, Fl.-Nr.: 602/24.

16



Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

kll Jetrt mew |

Windheim

=)
|

| i . #
| it G [ W

(vgl.: https://atlas.bayern.de/?c=579025,5568988&z=17 &1i=@&kis,a818e80e-78b7-4b21-

8c15-d5f8abe6c420&t=pl_bau&mid;=Zugriff am 26.03.2026 um 12:24 Uhr).

Gemal einem weiteren Telefonat mit dem Gutachtscauss des Landkreises Bad Kissingen,
Herr Klenkert, am 26.03.2026 um 12:39, bedarf dersanstieg fur Grundstickspreise in den
vergangenen 2 Jahren der Berucksichtigung dur@nddodenrichtwertaufschlag in Hohe von 5
€ auf den Wert aus der Veroffentlichung des Jab@24. Der aktuelle Bodenrichtwert wird in
der weiteren Berechnung mit 45 €/m? angesetzt.

Fur das Flurstiick 602/24 ergibt sich somit ein Bodert wie folgt:

939 m2 x 45,00 €/m2 = 42.255 €.

Der Bodenwert wird gerundet n2.000 €festgestellt.

Sachwertwertermittlung

Bauwert Wohnhaus

Kostenkennwert — frei stehendes Einfamilienhaus Keiler, Erdgeschoss u. ausgebautem
Dachgeschoss — Gebaudeart 1.01 — 900 €/m?; Stamate /4.
BGF gesamt = 454,38 m?
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Teilfertiggestelltes Wohnhaus mit EinliegerwohnuBzelgarage u. Carport fir 1 PKW sowie
1 AuB3enstellplatz, Fertigstellungsanteil ca. 623%. Teilfertigstellung findet bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkngat#s) Berilicksichtigung.

Anmerkung zum Herstellungswert der baulichen Anftage

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird derf Grundlage der
Normalherstellungskosten ermittelt. Dabei handekieh um Normalherstellungskosten aus
dem Jahr 2010 (NHK 2010), welche durchschnittli¢erte fur die gesamte Bundesrepublik
Deutschland wiedergeben. Die Normalherstellungskostrechnen sich in Abhéangigkeit von
Gebaudetyp, Gebaudestandard, Kostenkennwerten eitete@n Hinweisen. Beachtet werden
muss aul3erdem, dass sich die Normalherstellungskast das Jahr 2010 beziehen,
wohingegen der Wertermittlungsstichtag im Jahr 262§.

Im vorliegenden Fall handelt es sich gemaf demegwhden Datenmaterial um ein Wohnhaus
in Mischbauweise mit massiver Ausfihrung im Kelemdach und Holzrahmenkonstruktion in
den darlber liegenden Geschossen. Unter Zugrundejeder ImmoWertV21 § 36 ist ein
Regionalfaktor in der Berechnung mit einzukalkdierwelcher Modellparameter zur
Anpassung des Landkreises Bad Kissingen ist. Geefgéidnischer Angabe des
Gutachterausschusses Bad Kissingen, Herr Philippkért, am 02.04.2026, um 11:59 Uhr, ist
jedoch kein Regionalfaktor beschlossen und hingesarden, so dass hierfur in der
nachfolgenden Berechnung ein Wert in Hohe von arusetzen ist. Auf der Basis einer
sachverstandigen Wirdigung der Standardmerkmaleheé der ImmoWertV21, Anlage 4/111
angegeben sind, ist fur das Bewertungsobjekt elmGadestandard malRgebend, welcher
Uberwiegend der Stufe 3/4 zuzuordnen ist.

Unter Berlcksichtigung von Hausart, Hauskonzeptioth Gebaudestandard der Stufe 3/4 ergibt
sich fur das Wohnhaus unter Beriicksichtigung aendWertV21, Anlage 1zu § 12 Absatz 5
Satz 1), eine 80-jahrige Gesamtnutzungsdauer.

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses auf Bemstlick 602/24 betradis4,38 m?2

Preisindex IV. Quartal 2025 (Basisjahr 2021 = 100) 135,0

(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Korgtumindikatoren/Preise/bprl10.html#241
648 1V. Quartal 2025 Preisindizes fur den Neubau Wwwhngebauden)

Zur Plausibilisierung:
https://www.statistik-bw.de/GesamtwBranchen/Konjilftkise/BPI-LR.jspZugriff am
05.04.2026;

https://www.light-soft.de/bindex.htnZugriff am 05.04.2026;

Preisindex 2010 (Basisjahr 2021 = 100) 70,8

Anmerkung zur Indizierung der Normalherstellungs&ndNHK 2010 auf den
Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026:

Zur Berechnung des Herstellungswertes der bauliéimage werden die
Normalherstellungskosten aus dem Jahr 2010 heraggedNHK 2010).

Fur die Ermittlung des Herstellungswertes der lohein Anlage missen die
Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungbhsaig indiziert werden. Dies erfolgt
wiederum mit den Baupreisindexreihen des statistisdundesamtes, welche als Basisjahr fur
den Baupreisindex das Jahr 2021 verwenden (vgl.
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Kojtumindikatoren/Preise/bprl110.html#241
648 1V/ 2025).

Die Indizierung der Normalherstellungskosten wthéndermal3en vorgenommen:

Index zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.02.2(4sisjahr 2021 = 100)
x NHK 2010 =

Durchschnittlicher Index fur das Jahr 2010 (Bakis021 = 100)

BGFE = 454,38 m?
Gebaudetyp 1.01 — 900 €/m?; Standardstufe 3/4;
mit Bertucksichtigung angesetzter Regionalfaktd®01,

Indizierte Normalherstellungskosten:

135,0
x 900 €/m?x 1,00 =1,91 x 900 x 1,00 49,00 €/m?

70,8

Herstellungswert der baulichen Anlage gesamt:

454,38 m2 x 1.719,00 €/m2=781.079,22 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlage des Wahehs wurde gerundet Z81.000 €
festgestellt.

Ausstattungsstandard 3/4

Alterswertminderung des Wohnhauses

Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Gemal den vorhandenen Planunterlagen ist davongelsn, dass mit dem Wohnhausbau im
Jahr 2021 begonnen wurde.

Relatives Alter=Alter/Gesamtnutzungsdauer (GNDPR 1< 60 %.

(vgl.ImmoWertV21 — Formel zur Ermittlung der Rastzungsdauer)

Restnutzungsdauer (RND) = Gesamtnutzungsdauer (GMXer

RND = 80 Jahre — 5 Jahre

RND = 75 Jahre

Restnutzungsdauer 75 Jahre
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Wertminderung wegen Alters linear, vgl. ImmoWert\@ B8:

Alterswertminderung in % = Gesamtnutzungsdauer striRézungsdauer
100x

Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung in % = (80 — 75) x 100

80
Alterswertminderung in % = 6,25 %
Der Wert der baulichen Anlage wird aufgrund deeAtum 6,25 % ihres Wertes gemindert.
Berechnung des geminderten Gebaudewertes:
Geminderter Gebaudewert = Unverminderter Gebaudevwafertminderung [%] x

unverminderter Gebaudewert

Geminderter Gebaudewert = 781.000 € - 6,25 [%8XJ00 €
Geminderter Gebaudewert = 732.187,50 €

Die alterswertgeminderten Herstellungskosterdes Gebaudes betragen geru.000 €

Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen:

Es wird in der Berechnung von herzustellenden AaRkgen in Entsprechung zur genehmigten
Baueingabe ausgegangen. Die Aufwendungen fur distélleing der baulichen Auf3enanlagen
finden in den besonderen objektspezifischen Gruw#éstnerkmalen (boG) Berucksichtigung.

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes vondSiilick und baulichen Anlagen:

Wohnhaus mit Einliegerwohnung, Garage u. Carport 732.000 €
Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen ~ —emeemeem €
Bodenwert (FI.-Nr.: 602/24) 42.000 €
Vorlaufiger Sachwert NHK 2010 774.000 €
Marktanpassung

Sachwertfaktor: -30 % - 232.200€
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Windheim liegt in Nordbayern, im unterfrankischeanidkreis Bad Kissingen. Im genannten
Landkreis ist keine Veroffentlichung zu Sachwernfa&n existent. Hilfsweise wird auf die
Veroffentlichung des benachbarten Bundeslandesiddem zugegriffen. Die annahernd
Ubereinstimmende Kaufkraft in den beiden Bundegémtegen Zugriff und Anlehnung an die
vom Gutachterausschuss des Freistaates Thiringéffierelichten Daten zu Sachwertfaktoren
fur das Gebiet der benachbarten Landkreise Schidalka- Meiningen, Hildburghausen,
Kreisfreie Stadt Suhl nahe. Berlcksichtigt wurdedee Wahl des Sachwertfaktors das ortlich
anzusetzende Bodenwertniveau (45 €/m?) und dedwfige Sachwert (774.000 €). In
Anlehnung an die vom Gutachterausschuss des Buamdkesl Thiringen herausgegebenen
Sachwertfaktoren (vgl. Veroffentlichung Seite 18§liganzheitlicher Betrachtung sowie
sachverstandiger Wurdigung der Situation vor Onegiert sich ein Sachwertfaktor in H6he von
0,70 fur die weitere Berechnung.

(vgl. https://tibg.thueringen.de/wertermittlung/aktuahésrmationen/artikel/sachwertfaktoren-
2025-fuer-das-gebiet-des-landkreises-hildburghadssAandkreises-schmalkalden-meiningen-
und-der-kreisfreien-stadt-suhl

, Zugriff am 05.04.2026 um 12:30 Uhr)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 541.800 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkn&a

- Unfertige bauliche Anlage; Gebaudeaul3enhille (Aw@ede, Dacher, AulRentiren &
Fenster) ist hergestellt; das Garagentor ist noctubauen. Gebaude ist gegen auliere
Witterungseinflisse geschitzt. Im Inneren bedun@eh Innenwénde und Turen der
Fertigstellung, Die Bautreppe zum Dachgeschossrbadeh des Austauschs gegen die
geplante Holztreppe; die Ful3bodenheizung ist ziendén, Wand-, Boden-u.
Deckenbekleidung ist herzustellen; sanitére Anlagérden entsprechenden
Einrichtungsgegenstanden wie z.B. Dusche, Wannsck¥eecken u. WC sind in die bereits
realisierten Vorrichtungen einzubauen; die Heizishdertig zu stellen; die sonstige
technische Ausstattung bedarf der Vollendung. Diedfe Geb&audefertigstellung
anfallenden Restbaukosten werden nach sachvergsirieinschatzung der Situation vor Ort
anteilsmafig mit 38 % von den Gebaudeherstellursggskan Hohe von 781.000 € =
296.780 £ festgestellt. In der weiteren Berechriumien sie in Héhe von 296.000 €
Bertcksichtigung. - ca. 296.000 €

- Photovoltaikanlage auf Dach von PKW-Unterstellpétz
Inbetriebnahme am 15.04.2022.
Berechnung:
Barwertermittlung des Solarertrags (vgl. Troff, bient, Bewertung von Grundsticken mit
Anlagen erneuerbarer Energien, 2.Auflage 2017 e aitff.)
Installierte Modulleistung (Gesamtanlage) 10,0 kWp
Nennleistung 10,0 kWp
Einspeisevergitung It. Vertrag 0,0653 €/kWh
Jahresrohertrag 01.01.-31.12.2024 = 580,97 € {teBaverk Netz GmbH
Jahresrohertrag vom 01.01 — 31.12.2025 = 312,07 €
Mittlerer Jahresrohertrag = (580,97 + 312,07) /448,52 €/Jahr
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (Versicherung, Indtaitung) ca. 15 % = 66,98 €/Jahr
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Reinertrag = Jahresrohertrag — Bewirtschaftungskost446,52 €/Jahr — 66,98 €/Jahr =
379,54 €/Jahr
Restlaufzeit = 20 Jahre — (2026 — 2022) = 16 Jahre
Zinssatz ca. 6%
Barwertfaktor fir Restlaufzeit von 16 Jahren undsgatz von 6 % = 10,11
Barwert der PV-Anlage = 379,54 € x 10,11 = 3.83&€15
Der Barwert der Photovoltaikanlage betragt geruBd0 €.
+ ca. 3.800 €

- Fertigstellungskosten Auf3enanlagen - ca. 30.000 €

- Risikoabschlag aufgrund evtl. Risiken aus Teiifstellung (z.B. Bauteile die ungeschitzt
der Witterung ausgesetzt sind) -10.000 €

Gesamtsumme der besonderen objektspezifische Giakdmerkmale- ca. 332.200 €

Sachwert (Verkehrswert) + 209.600 €

Sachwert (Verkehrswert) Fl.-Nr.: 602/24

Der Sachwert des Flurstiicks 602/24 betragt getunggesam09.000 €

Ertragswertermittlung

FI.-Nr.: 602/24

Die nachfolgende Ertragswertberechnung legt dieaBhtung des Gebaudes als ganze,
untrennbar miteinander verbundene Einheit zugruiml&Veiteren wird davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in einen, fur eine naitpd/ermietbarkeit erforderlichen Zustand
versetzt wird, in welchem markttbliche Ertrage etaind Mietvertrage basierend auf nutzbaren
Wohnflachen abgeschlossen werden. Die Wohnflachierdieung (WoFIV) ist in diesem
Zusammenhang mafl3gebend und bestimmt im vorliegdraédie anzusetzenden Groéfien.
Der Zustand der Teilfertigstellung des Gebaudedetim der Berechnung in den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) Besightigung.

Folgende BerechnungsgrofRen kommen in der nachiidgeBerechnung zum Ansatz:
Wohnflache (WoFIV) entsprechend den Angaben degBaehmigung 184,40 m2 mit einer
Nettokaltmiete in Hohe von 8,60 €/m2Mt.

Kaltmiete Wohnraum: 184,40 m2? (WoFIV) x 8,60 €/m2Mt1.585,84 €/Mt.

1 Garagenstellplatz — Garagenmiete 50 €/Mt.

1 Stellplatz im Carport — Carportmiete — 40 €/Mt.

1 Aul3enstellplatz — 30 €/Mt.

Gesamtmiete = 1.585,84 €/Mt + 50 €/Mt + 40 €/MtO+3Mt = 1.705,84 €/Mt

Die in der Ertragswertberechnung angesetzten Ketamisind auf Grundlage einer
Internetrecherche und Erfahrungswerten der Gutenrgemittelt worden.

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

(vgl. www.immowelt.d@.
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(vgl. www.meinestadt.de

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

832 ImmoWertV21 — Ermittlung Bewirtschaftungskost#ohnbereich gemal ImmoWertv21

Anlage 3:

1.) Verwaltungskosten: 298 €/Jahr je Wohngeb&ude euErweifamilienhdusern
Die Anpassung der Verwaltungskosten entsprechenBridéhung des
Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesang@s sich wie folgt:
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Korjtumindikatoren/Preise/kpre510.html
#250156 Zugriff am 05.04.2026 um 12:14 Uhr)

Alter Indexwert Stand Januar 2021 = 101
Neuer Indexwert Stand Februar 2026 = 123,1

Fur den prozentualen Erhéhungsbetrag gilt die Fobrme
[(neuer Indexwert : altem Indexwert) x 100] -100 =
[(123,1 1101 ) x 100160 = 21,90 %

Die angepassten Verwaltungskosten errechnen sioh sae folgt:
Verwaltungskosten alt (Stand Januar 2021) + Veomglkosten alt (Stand Januar 2021) x
prozentualer Erhéhungsbetrag aufgrund gestiegenentr&ucherpreisindex

298 €/Jahr + 298 €/Jahr x 21,90 % = Verwaltungskostegepasst
298 €/Jahr + 65,26 = Verwalgskosten angepasst
363,26 €/Jahr = Verwaltungskarsiangepasst

Die angepassten Verwaltungskosten betragen 363]a6r€

2.) Instandhaltungskosten: 184,40 m? Wohnflache x 1€/@#6GJahr = 2.157,48 €/Jahr (Stand
01.01.2021)
Die angepassten Instandhaltungskosten errechneaiait wie folgt:
Instandhaltungskosten alt (Stand Januar 2021)taridkaltungskosten alt (Stand Januar
2021) x prozentualer Erh6hungsbetrag aufgrund egestiem Verbraucherpreisindex
2.157,58 €/Jahr + 2.157,48 €/Jaht 9@ % = Instandhaltungskosten angepasst
2.157,58 €/Jahr + 472,49 €/Jahr Instandhaltungskosten aagsp
2.630,07 €/Jahr = Instandhaltungstiem angepasst
Die angepassten Instandhaltungskosten betrage@,@/68/Jahr

3.) Mietausfallwagnis: 1.585,84 €/Mt x 12 Mt x 0,02 83360 €/Jahr
Das Mietausfallwagnis betragt 380,60 €/Jahr.

Bewirtschaftungskosten gesamt/Jahr = 363,26 €Aa$30,07 €/Jahr + 380,60 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten Wohnen gesamt/Jahr = 3.3/ hr

§ 32 ImmoWertV21 — Ermittlung Bewirtschaftungskaestér Einzelgarage u. Einzelcarport u.
Stellplatz gemafl ImmoWertV21 Anlage 3:
1.) Verwaltungskosten: 39 €/Jahr je Garage oder dmmicEinstellplatz

Verwaltungskosten fur 3 Garagenstellplatze = 3 £3@hr = 117 €/Jahr
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Die Anpassung der Verwaltungskosten entsprechengrtdéhung des
Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesaeng#s sich wie folgt:
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Korgtumindikatoren/Preise/kpre510.html
#250156 Zugriff am 05.04.2026 um 12:14 Uhr)

Alter Indexwert Stand Januar 2021 = 101
Neuer Indexwert Stand Februar 2026 = 123,1

Fur den prozentualen Erh6hungsbetrag gilt die Fbrme
[(neuer Indexwert : altem Indexwert) x 100] -100 =
[(123,1 1101 )x 100] — 100 =21%0

Die angepassten Verwaltungskosten errechnen sioh see folgt:
Verwaltungskosten alt (Stand Januar 2021) + Veomgltkosten alt (Stand Januar 2021) x
prozentualer Erh6hungsbetrag aufgrund gestiegenenr&ucherpreisindex

117 €/Jahr + 117 €/Jahr x 21,90 % = Verwaltungskostegepasst
117 €/Jahr + 25,62 = Vertualgskosten angepasst
142,62 €/Jahr = Verwaltungskarsiangepasst

Die angepassten Verwaltungskosten betragen 142]6Rr€

2.) Instandhaltungskosten: 88 €/Jahr (Stand 01.01.3@Z3arage oder ahnlichem Einstellplatz
einschlief3lich Schonheitsreparaturen
Instandhaltungskosten gesamt fur 3 PKW - Stellplat8 x 88 €/Jahr = 264 €/Jahr
Die angepassten Instandhaltungskosten errechresaiait wie folgt:
Instandhaltungskosten alt (Stand Januar 2021)taridkaltungskosten alt (Stand Januar
2021) x prozentualer Erh6hungsbetrag aufgrund egestiem Verbraucherpreisindex
264,00 €/Jahr + 264,00 €/Jahr x 2¥00 = Instandhaltungskosten angepasst
264,00 €/Jahr + 57,82 €/Jahr Instandhaltungskosten angepass
321,82 €/Jahr Instandhaltungskostegepasst
Die angepassten Instandhaltungskosten betrage@2B20ahr

3.) Mietausfallwagnis: (50,00 €/Mt + 40 €/Mt + 30 €/Mt)j12 Mt x 0,02 = 28,80 €/Jahr

Das Mietausfallwagnis fur 3 Stellplatze betragtugeiet 28,80 €/Jahr.

Bewirtschaftungskosten PKW — Stellpldtze gesamt/3di2,62 €/Jahr +321,82 €/Jahr +
28,80 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten Stellplatze gesamt/Jahr3=2409€/Jahr

Bewirtschaftungskosten Wohnen und Stellplatze g&dahr = 3.373,93 €/Jahr + 493,24 €/Jahr
= 3.805,21 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten fir Wohnen und Steligdietragen insgesa®B867,17 €/Jahr
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Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (vgl. ImmoWertV2dblade 1)

Liegenschaftszinssatz: 2,7 %

Der Gutachterausschuss des Landkreises Bad Kissh@ekeine Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht. Dies erforderte in Hinblick auf dv#ahl des Liegenschaftszinssatzes eine
sachverstandige Wirdigung der Situation vor Ortchein den vergangenen funf Jahren eine
Einwohnerzunahme aufweist, die als Indiz fir ein@ctAstumsregion gewertet werden kann.
Abbilden lasst sich im Ertragswertverfahren einels® Umgebung durch den Ansatz niedriger
Liegenschaftszinssatze (< 3 %).

Zur Plausibilitatsprifung und Konkretisierung deahlVdes Liegenschaftszinssatzes wurden im
vorliegenden Fall die Empfehlungen des Immobiliehaaedes Deutschland (IVD), Stand:
Januar 2026, herangezogen. Darin werden fur dedu@lebyp A5 ,Einfamilienhaus (EFH) mit
Einliegerwohnung", Liegenschaftszinssatze zwisché&fo - 4,5 % angegeben.

Hieraus generiert sich nach eingehender BetracHturdas Bewertungsobjekt ein
Liegenschaftszinssatz in Hohe va17 %.

Bodenwert: 42.000,00 €

Restnutzungsdauer: 75 Jahre.

Vervielfaltiger/Zeitrentenbarwertfaktor: geman InwertV 21 § 34

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

q= 1+LZ
n = Restnutzungsdauer = 75 Jahre
KF = 32,02

Ermittlung des Ertragswertes nach dem allgemeinen Eragswertverfahren:

Jahrlicher marktiblicher Rohertrag:

Rohertrag der baulichen Anlagen pro Jahr = (1&B8/Mt+50 €/Mt+40 €/Mt+30 €/Mt) * 12

Mt = 1.705,84 €/Mt x 12 Mt = 20108 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten gesamt: - B.8B €/Jahr
Jahrlicher Reinertrag 16.6021 €/Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Bodenwerinsungsbetrag)
42.000 € x (1.705,84 €/(1.705,84 + --- + ---)) X7 % = -.1.134,00 €/Jahr

Bodenwert x (Miet@ewertungsobjert/( Mi€te Bewertungsobjektt --- + ---)) X Liegenschaftszins

Reinertrag der baulichen Anlagen = 15.468,91 €/Jahr

Kapitalisierungsfaktor = 32,02
(bei einer Restnutzungsdauer von 75 Jahren unchsahaftszinssatz 2,70 %)

Ertragswert der baulichen Anlagen = Reinertrago@delichen Anlage * Kapitalisierungsfaktor
= 15.468,91 €/Jahr x 32,62 495.314,50 €
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Der Ertragswert betragt gerundit5.000 €.

Ertragswertzusammenstellung der baulichen Anlagen @s Flurstiicks 602/24 gerundet

Ertragswert der baulichen Anlagen 000 €
Bodenwert + 42.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 537.00 €
Zusatzliche Marktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 537.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal@)bo - 332.200 €

(Siehe boG oben)

Summe 204.800,00 €

Ertragswert Flurstiick 602/24 gesamt (gerundet) 20800 €

Ertragswertverfahren Sensibilitdtsanalyse (Stzisliest):

In der Sensitivitatsanalyse wird abschliel3end snoteht, wie die durchgefihrte Ertragsbewertung
auf graduelle Bodenwertveranderungen reagiert. dlusgd von einem ermittelten Bodenwert in
Hohe 42.000 wird dieser in beide Richtungen um) @@% variiert. Wenn die sich daraus
ergebende Veranderung des Ertragswertes die 7%z&recht Uberschreitet, ist das
Ertragsgrundstick als nicht bodenwertlastig eindnen. Dies bedeutet wiederum, dass der
Bodenwert fur das Ergebnis des Ertragswertverfahaésnicht entscheidungsrelevant anzusehen
ist.

Bodenrichtwert Ertragswert Veranderung absolut Weedung relativ

Bezogen auf den 195.600,00 € Minus 8.400,00 € Minus 4,10 %
gerundeten Bodenwert
in Hohe von 33.600 €

42.000 € 204.000,00 € 0€ 0%
(Ausgangswert)
Bezogen auf den 212.400,00 € Plus 8.400,00 € Plus 4,10 %

gerundeten Bodenwert
in Hohe von 50.400 €

Fazit: Da die relative Veranderung des Ertragsvsdrt einer jeweils 20%-igen Veranderung des
Bodenwertes mit 4,10 % unter der 7 %-Grenze lisgtjas Anwesen der Flurnummer 602/24 als
nicht bodenwertlastig einzustufen.

Der Ertragswert des Anwesens der Flurnummer 60@2224igt gerundet04.000 €
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Verkehrswert

Als mal3gebend wird im vorliegenden Fall fur die k&rswertermittlung das Sachwertverfahren
angesehen. Das Anwesen in 97702 Minnerstadt/OT MWing Bischof-Arno-Stral3e 15, FI.-Nr.:
602/24, das fir eine Eigennutzung konzeptioniedt dathingehend ausgerichtet ist, wird durch das
Sachwertverfahren in hinreichender Weise abgebildiet den Sachwertwert auf Plausibilitat hin zu
Uberprufen, wurde dieser mit dem Ergebnis des gswartverfahrens abgeglichen.

Der Verkehrswert betragt gerundg9.000 €.
Das Wertermittlungsobjekt wurde am 14.02.2026 vanparsonlich besichtigt.
Ich versichere hiermit ausdrtcklich, dass die dgettihrte Wertermittlung von mir unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen angefertigtewur

Bad Neustadt/Saale, den 08.04.2026

1. W=,

Dipl.-Ing.(FH) M.Eng. Petra Wolf
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Schatzung und Ermittlung von Grundstucksen, 8.Auflage, Luchterhand Verlag
2005.
3.) Ross, Franz W.; Brachmann, Rolf:
Ermittlung des Verkehrswertes von Immani|i20.Auflage, Oppermann — Verlag
2012.
4.) Sommer, Gotz; Kroll, Ralf:
Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5.Agta Werner Verlag 2017.
5.) Troff, Herbert;
Bewertung von Grundstiicken mit Anlagemeeerbarer Energien, 2.Auflage,
Mediengruppe Oberfranken Fachverlag GmbH & Co. K@mbach 2017.

Rechtsgrundlagen und Informationsblatter
1.) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Békeutung vom 4.Januar 2023.
2.) Bewertungsgesetz (BewG) in der Fassung deaele&nderung vom 16.12.2022
3.) BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Atettenkammern
BKI Baukosten 2022 — Teil 1 - 3 — Stagisihe Kostenkennwerte fir Gebaude,
Baukosteninformationszentrum Deutscher Archéekammern 2022.

4.) Burgerliches Gesetzbuch (BGB): )
Birgerliches Gesetzbuch — in seiner letztenefumag vom 14.Marz 2023.

5.) Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungsmes
Normalherstellungskosten 2010 NHK 2010.
6.) Immobilienmarktbericht Deutschland 2021, hegageben vom Arbeitskreis der oberen
Gutachterausschusse, zentralen Geschaftsstelle@utaghterausschissen in der
Bundesrepublik Deutschland (AK OGA), Stand Dezen2f21.
7.) Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWert\j2
8.) Immobilienverband Deutschland (IVD) — Spanneldegenschaftszinssatze,
Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskostend Sanuar 2026.
9.) Statistisches Bundesamt:
Preisindizes fir die Bauwirtschaft, Fachserdrkihe 4 — IV. Quartal, Statistisches
Bundesamt Wiesbaden 2022 sowie
(val.
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Korgtumindikatoren/Preise/bprll
0.html#2416481/ 2024).

10.) Wohnflachenberechnungsverordnung (WoFIV) 4200
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Anlagen
Anlage 1: Ubersichtskarte

Wechmbach

MUNMNERSTADT
Burghmmor . .\
3 .l"-
Datenquelle: https://atlas.bayern.de/?c=582522,5567778&z=14&r=0&atkis&mid=2; Zugriff
am 23.02.2026; (Pfeil markiert die Ortschaft 97702Vindheim)
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Anlage 2: Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bad Kissingen Auszug aus dem

im Luitpoldpark 1 Liegenschaftskataster
97688 Bad Kissingen Flurkarte 1:500

Erstailt am 04 .02, 2028

Fhestick 80224 Gemeinda:  Minnarstadt
Gemarkung WindhemMdnnerstadt Lardkress.  Bad Bissingen

Beairk Unterfranken

BLHRLE TE

Vprnafalligundg fiur fur dan aijanan Gabrauch
Zur Madartnahme nur bedingl gesigrsl.
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Anlage 3: Grundrisse
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Kellergeschoss/
Einliegerwohnung
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Anlage 4: Ansichten

L[]
N0
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Anlage 5: Schnitte
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Anlage 6: Fotos — AuRenaufnahmen des Anwesens inf@2 Munnerstadt/OT Windheim,
Bischof-Arno-Stral3e 15, Fl.-Nr.: 602/24.

Ansicht Nord-/Ost - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung. Garage und Carport—it
Grundstiickszufahrt Gber die Bischof-Arno-Stral3e in97702 Munnerstadt/OT Windheim.

Ansicht Sud-/West mit Blick auf Zugang zur Einliegewohnung im KG (siehe Pfeil).
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Ansicht Siid-/Ost.

Ansicht Nord-/West.

Az 801 K 64/25 — Einfamilienhaus mit Einliegerwolmgy Carport u. Garage
in 97702 Munnerstadt/OT Windheim, Bischof-Arno-8&al5, Fl.-Nr.: 602/24.

38



Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Photovoltaikanlage auf dem Garagendach.
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Anlage 7: Fotos — Innenaufnahmen des Anwesens inA@2 Munnerstadt/OT Windheim,
Bischof-Arno-StralRe 15, FI.-Nr.: 602/24.

EG - Trepnhaus — mit Blick auf Stahlbetontreppe u KG und Bautreppe (Holz) zu DG.
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EG-Kiiche. . EG — Vorratsraum.
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I
or 5

*‘:ﬁ:’ i

tiJng fur Waschbecken,Dusche u. WC.

ELG —Tagslichtbad mit VVorrich

EG — Gastezimmer EG-Durchgang v. Wohnbereich zum
Carport
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EG — Garage. EG — Carport.

DG — Zimmer (Kind 3). DG — Zimmer (Kind 1).
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DG — Schlafzimmer. - DG — Ankleidezimmer.

T | ! -

- il ‘ b ..-__.-'-"":'
DG — Badezimmer (Tageslichtbad) mit Vorrichtungen @ér Dusche, Wanne, WC u.
Waschbecken.
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KG — Raum unter Kellertreppe. Keller — Absellraum (Grol3e It. Plan 5,44 m?2).

KG — HWR/Waschkiiche.
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KG — Gartengerate/Fahrrader.
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KG — Einliegerwohnung mit Blick auf KG - Einliegerwohnung — Bereich Kochen/
Eingang mit Garderobe und Bereich Wohnen/E&n.
Kochen/Wohnen/Essen.

KG — Einliegerwohnung KG — Einliegerwohnung -Schlafzimmer.
Durchgang vom Wohnen
zum Schlafen.

KG — Einliegerwohnung — Tageslichtbad mit
Vorrichtungen fur WC, Handwaschbecken und Dusche.
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KG — Einliegerwohnung —
Garderobe.
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Anlage 8: Energieausweis

Wirmebilinz des Gebindes

HEEE]
HILLE
Linw
FITEE
LR
LR
TEITE
IR
FELEE
10881
i
THE
i
IEE
=

1 R

Worhgk

Ernergie- Prirmis-
badarf anengie-
(hatzwerthezoagen) bedart

[KWhia] kWhva]
Januar Al 880
Februar 415 T4T
Marz 226 407
April 33 -1*]
Maa z 3
Jumi i} 0
Juli 1] Q
August a o
Seplembear 3 5
Cretober T4 134
Movambar 367 8E0
Dezember 552 o0
Summe 2188 3868

11,9 KWhiima)
Primarenamglabedar dieses Gebaudes

B Toenammumn b rm ooy W
B L Bangiw hrmdus kit

B i Whinagiwani

BN alooae Wrmaga e

M leewdimadadail

Eowhidn

Monatiicher End- und Primérenergiebedarf

Endenergiebedarf und Primé&renergiebedarf

EﬂumﬁlﬂdﬂﬁdiﬂmGﬁIMH
6.6 kWhi{m3a)
SRl e | c | o | e | F NS
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250
B

=18 -

Auszug aus dem vorlaufigen Energieausweis aus denadhweis KfW-Effizienzhaus,
gemal’ Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), erstélam 01.03.2021.
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