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Von der IHK- Stdthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie von der
Hochschule Kaiserslautern 6ffentlich rechtlich zertifizierter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten
uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

fiir das nachfolgend bezeichnete Grundstiick

Objektadresse: Ortsteil Schackendorf, Eisfelder Str. 4, 98669 Veilsdorf
Grundbuch von Schackendorf, Blatt 319, Lfd. Nr.: 2
Gemarkung: Schackendorf, Flurstiicke: 209/6 (GroRe: 2.763 m?) und 209/5 (GrofRe: 1.607 m)

Bebauung / Nutzung Flurstiick 209/6: Mit einem freistehenden Wohnhaus mit zwei nicht
in sich abgeschlossenen Wohnungen und Nebengelass bebauter Bereich und eine sich
hieran anschlieBende Griinflache

Bebauung / Nutzung Flurstiick 209/5: Unbebaut, Landwirtschaftsflache (Griinland)

Auftraggeber des Gutachtens:
Amtsgericht Sonneberg, Untere Marktstrale 2, 96515 Sonneberg
Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen des Gerichts: K17/24

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten und 9 Anlagen.

Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen des Sachverstandi-
gen.

Eisfeld, den 02.10.2025 GA-Nr.: p25/2609/gp
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1 Allgemeine Angaben

a) Hinweis

Der Verkehrswert wurde auf der Basis der im Gutachten beschriebenen Grundlagen ermittelt.
Dem Anwender des Gutachtens wird dringend empfohlen, nicht allein den abschlie3end festgestellten Wert,
sondern das Gutachten inhaltlich vollstdndig zur Kenntnis zu nehmen.

Zur besseren Lesbarkeit und Vereinfachung wird in diesem Gutachten die grammatisch mannliche Form ver-
wendet. Weibliche und anderweitige Geschlechteridentitaten werden dabei ausdriicklich mitgemeint, soweit
es flur die Aussage erforderlich ist.

b) Auftraggeber des Gutachtens

Amtsgericht Sonneberg
Untere Marktstralie 2
96515 Sonneberg

Aktenzeichen des Gerichts: K17/24

c) Zweck des Gutachtens / Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Ermittlung des Verkehrswerts fir das im nachsten Unterpunkt bezeichnete Grundstiick zum Zwecke der Vor-
bereitung des Versteigerungstermins in dem Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Sonneberg
mit dem Aktenzeichen K17/24 (Beschluss des Amtsgerichts Sonneberg vom 24.04.2025).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 04.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung durch den Sachverstan-
digen)

d) Bezeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Bewertungsgrundsttick ist das nachfolgend bezeichnete Grundsttick

® Objektadresse: Ortsteil Schackendorf, Eisfelder Str. 4, 98669 Veilsdorf

® Grundbuch von Schackendorf, Blatt 319, Lfd. Nr.: 2 im Bestandsverzeichnis

® Gemarkung: Schackendorf, Flurstlicke: 209/6 (GroRe: 2.763 m?) und 209/5 (GroRe: 1.607 m?)

® Bebauung / Nutzung Flurstlick 209/6: Mit einem freistehenden Wohnhaus mit zwei nicht in sich abge-
schlossenen Wohnungen und Nebengelass bebauter Bereich und eine sich hieran anschlieRende Grin-
flache

® Bebauung / Nutzung Flurstiick 209/5: Unbebaut, Flache der Landwirtschaft in Form von Griinland

e) Ortstermin / Ortsbesichtigung

Vom Sachverstandigen wurde die Ortsbesichtigung auf den 04.07.2025 (Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag) mit Beginn um 16.00 Uhr und Treffpunkt vor dem zu besichtigenden Objekt festgelegt. Die Parteien bzw.
deren Bevollmachtigte wurden mit gleichlautendem Einschreiben vom 10.06.2025 bzw. 13.06.2025 jeweils
zu dem Ortstermin geladen. Die Parteien wurden in dem Schreiben um sofortige Benachrichtigung gebeten,
wenn sie aus dringenden Grinden an dem festgelegtem Termin verhindert sind. Von keinem der Beteiligten
erfolgte eine Bitte um Terminverschiebung. Empfangsbestatigungen der Einschreiben durch die Adressan-
den liegen jeweils vor. Zum festgelegten Beginn der Ortsbesichtigung waren am dem festgelegtem Treff-
punkt neben dem unterzeichnenden Sachverstandigen der Schuldner anwesend. Auch nach einer Wartezeit
von 15 min sind keine weiteren Personen eingetroffen. Die Ortsbesichtigung wurde dann vom Sachverstan-
digen in Anwesenheit des Schuldners durchgefiihrt. Bezliglich des allgemeinen Zustandes und der vorherr-
schenden Ausstattung konnte des Bewertungsobjekt von innen und auf3en besichtigt werden. Hinsichtlich
der fur die Wertermittlung benétigten Abmessungen der Gebaude wurde vom Sachverstandigen am Ortster-
min ein ortliches Aufmal in einer fir die Zwecke der Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit bzw. ein
(Uberschlagiges Aufmaly) durchgefiihrt. Die Anfertigung von Innenfotos wurde ausdrticklich nicht zugelassen.
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f) Nutzung / Vermietung und Verpachtung

Mit Schreiben zur Ladung zum Ortstermin wurde bei den Parteien die Situation bez. einer Vermietung oder
Verpachtung abgefragt. Seitens des Glaubigers wurden keine Angaben gemacht und keine Unterlagen tber-
geben. Nach Angabe des Schuldners bei der Ortsbesichtigung bestehen folgende Gegebenheiten:

® Das bebaute Flurstiick 209/6 wird vom Schuldner zu Wohnzwecken genutzt.
® Das unbebaute Flurstiick 209/5 ist verpachtet und wird landwirtschaftlich als Grunland genutzt.
Ein Pachtvertrag wurde nicht Gbergeben.

Nach dem bei einer Ortsbesichtigung Erkennbaren, erscheinen die Angaben des Schuldners plausibel.
Das unbebaute Flurstiick 209/5 ist It. den Darstellungen und Angaben in dem Kartenmaterial des Thirin-
gen Viewers' abgesehen von einer kleinen Flache in den Feldblockkarten als landwirtschaftliche Flache in
Form von Griinland erfasst. Weitere Informationsquellen bez. der Nutzung und Vermietung und Verpachtung
standen nicht zur Verfigung.

Bei dieser Wertermittlung wird ausgehend von den zur Verfligung gestandenen Informationsquellen von fol-
gendem ausgegangen:

® Beziglich des bebauten Flurstiicks 209/6 besteht kein Miet- oder Pachtverhaltnis.

® Das unbebaute Flurstick 209/5 ist fur die Zwecke der landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland verpach-
tet.

Darlber hinaus wird unterstellt, dass es sich bei dem Pachtverhaltnis bez. des unbebauten Flurstlicks 209/5

um einen in der Ortlichkeit tGblichen Pachtvertrag fir Griinland ohne bewertungsrelevante Besonderheiten

handelt.

g) grundbuchlich gesicherte Belastungen des Bewertungsgrundstiicks

Lt. der vom Amtsgericht Sonneberg zur Verfliigung gestellten beglaubigten Grundbuchabschrift (Grundbuch
von Schackendorf, Blatt 319) vom 23.01.2025 bestehen fir das Bewertungsgrundstiick in Abteilung Il des

Grundbuches zwei Grundschuldeintragungen und in Abteilung Il des Grundbuches neben der Zwangsver-

steigerungsanordnung folgende Belastungen:

Abteilung I, Lfd. Nr. 2
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht nebst Zubehor)
eingetragen am 22.01.2014

Abteilung I, Lfd. Nr. 4
Nur lastend auf FI.Nr. 209/5: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht)
eingetragen am 22.01.2014

Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchabschrift
angefertigt wurde (23.01.2025). Ggf. kbnnen danach noch Anderungen an dem Grundbuchinhalt erfolgt sein,
die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

Belastungen in Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuches kénnen im Zwangsversteigerungsverfahren erlé-
schen. Welche Belastungen am Versteigerungstermin bestehen sowie die Beantwortung der Frage ob oder
welche Belastungen erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

Bei Verkehrswertermittlungen fiir ein Zwangsversteigerungsverfahren bleiben in Abteilung Il und Il des
Grundbuchs eingetragene Belastungen unberiicksichtigt bzw. wird der diesbezliglich unbelastete Verkehrs-
wert ermittelt.

Die in Abteilung Il, Lfd. Nr. 2 eingetragene beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht nebst
Zubehor) und die in Abteilung Il, Lfd. Nr. 4 eingetragene beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht)
werden aber im Anschluss an die Verkehrswertermittiung gesondert bewertet. Ermittelt wird gemaf Auftrag,
in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstlicks durch das jeweilige Recht gemindert wird.

1 Freistaat Thiringen, Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Beim Thuringen Viewer handelt es sich um ein online-Informationssystem des Freistaates Thiringen fiir Geodaten.
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h) Herangezogene objektspezifische Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

h1) Von den Parteien bereit gestellte objektspezifische Unterlagen und erteilte objektspezifische
Informationen:

Mit Schreiben zur Ladung zum Ortstermin wurden von den Parteien bzw. deren Bevollmachtigte gleichzeitig
ggf. vorhandene und fiir die Bewertung bendtigte objektspezifische Unterlagen und Informationen (z.B. Bau-
zeichnungen, Miet- und Pachtvertrage, Energieausweis, etc.) angefordert.

Beim Ortstermin wurde vom Schuldner daraufhin zu folgenden Punkten Angaben gemacht: vermutetes un-
gefahres Baujahr der Gebaude, Modernisierungszeitpunkte sowie zur Nutzung des Bewertungsobjektes. Un-
terlagen wurden nicht Gbergeben.

Seitens des Glaubigers wurden keine Angaben und keine Unterlagen fur diese Gutachtenerstellung bereit
gestellt.

h2) Vom Amtsgericht Sonneberg wurden fir diese Gutachtenerstellung mit Auftragserteilung fol-
gende objektspezifische Unterlagen zur Verfigung gestellt:

® beglaubigter Grundbuchauszug vom 23.01.2025 bezlglich des zu bewertenden Grundstiickes (Grund-
buch von Schackendorf, Blatt 319)

® schriftliche Auskunft vom Thiringer Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation, - Flurbereini-
gungsbereich Meiningen (Frankental 1, 98617 Meiningen) vom 28.01.2025 zur Frage, ob das Grundstlick
in ein Flurbereinigungsverfahren einbezogen ist (als Kopie)

® schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen, Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehér-
de vom 07.02.2025 bezlglich Baulasten im Zusammenhang mit dem Grundstlick (als Kopie)

® schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen, Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehor-
de vom 27.01.2025 zu der Frage, ob bezlglich des Bewertungsgrundstiicks Eintragungen im Denkmal-
buch vorliegen.

h3) Folgende objektspezifische Informationen und Unterlagen wurden vom Sachverstandigen flr
die Gutachtenerstellung im Wesentlichem beschafft:

® Auszug aus dem Liegenschaftskataster (nicht amtlicher Auszug, Geoproxy Kartenauszug), (vgl. Anlage
3a)

® Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen -Bauamt-, Untere Bauaufsichts- und Denkmal-
schutzbehdérde vom 17.07.2025 zur Frage, ob Bauakten (Bauzeichnungen, Baubeschreibung, Angabe
Baujahr etc.) dem Bauamt oder dem Kreisarchiv vorliegen und ob Bauauflagen oder baubehérdliche Be-
schréankungen oder Beanstandungen bestehen.

® Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen - Amt fur Umwelt und Abfallwirtschaft , Untere
Bodenschutzbehdrde vom 02.07.2025 zu Altlasten und Altlastenverdacht (Auskunft aus dem Thiringer Alt-
lasteninformationssystem (THALIS)

® Auskunft der Gemeindeverwaltung Veilsdorf per E-Mail vom 02.07.2025 bezlglich bauplanungsrechtli-
cher Gegebenheiten (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, Innenbereichssatzung etc.), Bodenord-
nungsverfahren, des Beitrags- und Abgabenzustandes fir Erschlielungseinrichtungen nach BauGB und
ThurKAG die in den Zustandigkeitsbereich der Gemeinde fallen, der Verwaltungsgemeinschaft bekannter
Bauauflagen oder baubehdrdlicher Beschrankungen etc. sowie ggf. vorhandener Bauakten und Kenntnis
des Baujahres

® VVom Grundbuchamt Hildburghausen mit Schreiben vom 02.07.2025 tGbermittelte unbeglaubigte Kopien
der Eintragungsgrundlagen der in Abteilung Il des Grundbuches der Bewertungsgrundstiicke unter Lfd.-
Nr. 2 und 4 eingetragenen Belastungen

® Auskunft per E-Mail des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters vom 03.07.2025 bez. Auskiinfte zu
Feuerstatten

® Bei der Ortsbesichtigung der Bewertungsobjekte gewonnene Erkenntnisse.



Architekt & Sachverstandiger

Jens-Uwe Bandekow GA-Nr.: p25/2609/gp Seite 6 von 47
Dipl.-Ing.(FH) / Dipl.-Wirtsch.-Ing.(FH)

h4) Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen fir die Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen angefertigt:

® Am Ortstermin angefertigte Auflenfotos von dem Bewertungsobijekt, (vgl. Anlage 5)

® unmalistabliche Prinzipskizzen der Grundrisse des Erdgeschosses und des Dachgeschosses / 1. Oberge-
schosses des zu bewertenden Wohnhauses, (vgl. Anlage 6)

® Berechnung der Brutto-Grundflache der Gebaude in einer fiir die Zwecke der Wertermittlung hinreichen-
den Genauigkeit auf der Grundlage eines uberschlagigen ortlichen Aufmales (vgl. Anlage 7)

® Berechnung der Wohnflache des Wohnhauses in einer fiir die Zwecke der Wertermittlung hinreichenden
Genauigkeit auf der Grundlage eines Uberschlagigen értlichen Aufmalies; (vgl. Anlage 8)

i) Wesentliche Bestandteile einer Liegenschaft

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung einer Liegenschaft mitsamt der wesentli-
chen Bestandteile nach den §§ 93 und 94 BGB. Wesentliche Bestandteile des Grundstiicks sind danach die
mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude, sowie die Erzeugnisse des
Grundstucks, solange sie mit dem Boden zusammenhangen.

Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehdren die zur Herstellung des Gebaudes eingefligten
Sachen, wie zum Beispiel Turen, Fenster, Heizkorper, Heizkessel, Fahrstiihle, Klimaanlagen,
Warmwasserspeicher, Waschbecken und Badewannen.
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeutsamen
Merkmalen beschrieben.

2.1 Lage und ErschlieBung

a) Politische Zugehérigkeit / Landschaft

® Bundesland: Tharingen (frénkisch gepragter Stiden Tharingens, unmittelbar an der Grenze zu Bayern)
® Landkreis: Hildburghausen

® Gemeinde: Veilsdorf (6 Ortsteile)

® Ortsteil: Schackendorf

® Landschaft': stidliches Vorderland des Thiringer Waldes, Werratal

® Hohe?: ca. 390 m (.NHN

b) Kennziffern / Gebietsstruktur

® Einwohnerzahl®: Gemeinde Veilsdorf ca. 2720, Ortsteil Schackendorf ca. 297

® Bevolkerungsprognose 2021 bis 2040 Gemeinde Veilsdorf*: Riickgang um 5 % bis 15 %

® Bevolkerungsdichte?. ca. 88 Einwohner je km? (Gemeinde Veilsdorf)

® Grofte Stadt des Landkreises ist die Kreisstadt Hildburghausen mit ca. 11.700 Einwohnern?

® Arbeitslosenquote Landkreis Hildburghausen?: 4,6 % (Quote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen,
Jahresdurchschnitt 2024) Der Landkreis Hildburghausen weist innerhalb Thiiringens eine besonders nied-
rige Arbeitslosenquote auf. Eine Ursache hierfir diirfte auch in dem Arbeitsplatzangebot des angrenzen-
den Bundeslandes Bayern liegen.

Kaufkraftindex (Deutschland = 100)°: Landkreis Hildburghausen 90,5 (2024)

® Raumstruktur: Geman der Klassifizierung des Bundesamtes flir Bauwesen und Raumordnung gehort der
Landkreis zum Raumtyp Landlicher Raum, sowie zum siedlungsstrukturellen Kreistyp dinn besiedelte
Landliche Kreise®.

® Im Gesamtranking 2022 des ,Prognose Zukunftatlases” der Prognose AG mit Sitz in Basel und Filialen in
Deutschland’ ist der Landkreis Hildburghausen in die Kategorien ,ausgeglichene Chancen und Risiken®,
.mittlere Starke*, ,geringste Dynamik® eingeordnet. Die Prognose AG berat Entscheidungstrager aus Poli-
tik, Wirtschaft und Gesellschaft.

@ Klein- und mittelstandige Unternehmen des produzierenden Gewerbes, des Handwerks, der Land- und
Forstwirtschaft und des Dienstleistungsbereichs pragen das wirtschaftliche Profil der Region. Der Land-
kreis Hildburghausen verfiigt (iber eine gefestigte Wirtschaftsstruktur. Das Lohnniveau im Landkreis Hild-
burghausen ist aber niedrig. Die an den Landkreis Hildburghausen angrenzenden Bereiche des Bundes-
landes Bayern haben ein héheres Lohnniveau. Sie bilden einen abweichenden eigenstandigen hochpreisi-
gen Grundsticksmarkt.

1 Quelle: Wikipedia, URL: https://de.wikipedia.org/wiki/Veilsdorf (Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung)

2 Quelle: Wikipedia, URL: https://de.wikipedia.org/wiki/Veilsdorf (Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung)

3 Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Thiringer Daten, URL: https://statistik.thueringen.de/datenbank,(Stand:
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung)

4 Quelle: Freistaat Thiringen, Ministerium fur Digitales und Infrastruktur, Serviceagentur Demografischer Wandel, De-
mografischer Steckbrief Landkreis Hildburghausen, Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden Thiringens von
2022 (ist) bis 2040 (nach 1. GemByv)

5 Quelle: MB Research, Kaufkraft 2023; Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2023

6 Quelle: Freistaat Thuringen, Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz; Umwelt regional, URL: https://um-
weltinfo.thueringen.de/umweltregional/hbn (Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung)

7 Prognose Zukunftsatlas 2022, Prognose AG GeorgstralRe 85, 10623 Berlin, 2022
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c) liberértliche Anbindungen / Erreichbarkeit
(vgl. Anlage 1)

@ nachstgelegene grofRere Orte: Hildburghausen ca. 8 km, Eisfeld ca. 7 km, Schleusingen ca. 15 km,
Coburg (Bayern) 25 km, Suhl ca. 35 km, Sonneberg ca. 35 km, Landeshauptstadt Erfurt ca. 95 km,
Bamberg (Bayern) ca. 95 km

® Bundesstrallen: B 89

® Autobahnanbindung: A73 (ca. 8 km)

@ Bahnhof: Bahnhof fiir Personenverkehr (Stdthiringen-Bahn) in der Gemeinde vorhanden (Gber die
Sidthiuringen-Bahn bestehen Anschlussmaéglichkeiten an das Gibergeordnete Bundesnetz.)

® Schackendorf ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr durch Buslinien angeschlossen.
® Flughafen: Erfurt (ca. 95 km), Nurnberg (ca. 150 km)

d) innerortliche Lage
(vgl. Anlage 2)

® Das Bewertungsobijekt liegt am westlichen Ortsrand von Schackendorf.

® Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten, Arzte, Banken, 6ffentliche Einrichtungen, Gast-
statten, Post etc. sind Uber die umliegenden gréReren Orte insbesondere Eisfeld (ca. 7 km) und Hildburg-
hausen (ca. 8 km) erreichbar. In Veilsdorf selbst sind nur wenige infrastrukturelle Einrichtungen vorhan-
den.

® Bushaltestelle und Bahnhof in fulllaufiger Entfernung

e) ErschlieBung

f1) verkehrsmaRige Erschliefung

® Strallenart: Das bebaute Flurstiick 209/6 liegt unmittelbar an der rege und zu Hauptverkehrszeiten auch
stark befahrenen Bundesstralie (B89) an. Bei dem unbebauten Flurstiick 209/5 liegt zwischen der Bun-
desstrale und Flurstiick ein ca. 5 m breites Grundstick in Fremdeigentum. Im Bereich des bebauten Flur-
stiicks 209/6 besteht eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h.

® Strallenausbau: Fahrbahn mit Bitumenbelag; auf der gegenlberliegenden Stralenseite Burgersteig vor-
handen; ausgewiesene offentliche Parkplatze im Umfeld nicht vorhanden

@ sonstiges: Die beiden von der Bewertung betroffenen It. Grundbuch ein Grundstiick bildenden Flurstiicke
grenzen nicht unmittelbar an einander an. Zwischen den beiden Flurstiicken befindet sich eine Teilflache
eines ca. 4,5 m breiten Wegegrundstiicks. Das Wegegrundstiick befindet sich nach telefonischer Auskunft
der Gemeinde Veilsdorf im Eigentum der Gemeinde. Der Weg bindet an die Bundesstralte an und bildet
eine Sackgasse. Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist er tlw. geschottert und tlw. als Spurweg mit
geschotterten Fahrspuren ausgebildet.
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f2) Anschlisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung

Nach Auskunft des Schuldners bei der Ortsbesichtigung und soweit offensichtlich erkennbar besteht folgen-
de Situation:

® Anschlusse an Versorgungsleitungen: Das bebaute Flurstiick 209/6 ist unmittelbar an Wasser, Elektroe-
nergie (Erdkabel) und Telefon aus oOffentlicher Versorgung angeschlossen. Das unbebaute Flurstiick 209/5
verfligt Gber keine Anschlisse.

® Abwasserbeseitigung: Die Abwasserbeseitigung des bebauten Flurstiicks 209/6 erfolgt tiber einen An-
schluss an das drtliche Kanalsystem mit Anschluss an eine zentrale Klaranlage. Das unbebaute Flurstiick
209/5 verfugt Uber keinen Anschluss an das 6rtliche Kanalsystem.

f) Art der Bebauung und Nutzungen in der ndheren Umgebung

® Ortseinwarts und im Bereich der Bebauung des Bewertungsgrundstiicks auch auf der gegeniberliegen-
den StralRenseite weit iberwiegend wohnbauliche Nutzungen in Form von Ein- und Zweifamilienhauser
tiw. mit ehemaligen bauerlichen Nebengelass. Im weitlaufigeren Umfeld befindet sich eine Gaststatte im
Erdgeschoss eines der Gebaude. Ein kleiner separater Parkplatz der Gaststatte ist in unmittelbarer Nahe
zum Bewertungsgrundstiick. Die Bebauung ist ein- bis zweigeschossig und historisch gewachsen.

® Strallenseitige Grenzbebauungen sind typisch. Meist einseitige tlw. aber auch zweiseitige Bebauungen an
und nahe der Grenzen zu nicht 6ffentlichen Nachbargrundstiicken sind ebenfalls typisch. Tlw. bestehen
auch Anbausituationen zwischen Gebauden von benachbarten Grundsticken.

® Ortsauswarts schlief3t sich beidseitig der Stralle Griinland an. Der Flusslauf der Werra verlauft in ca. 60 m
Entfernung zur westlichen Grenze des Flurstiicks 209/5 und ca. 150 m Entfernung zur letzten Bebauung
auf dem Bewertungsgrundstuick.

g) Immissionsbelastungen

® Es bestehen Verkehrsimmissionsbelastungen durch die rege und zu Hauptverkehrszeiten auch stark be-
fahrene BundesstralRe. Etwas abgemindert werden diese Immissionen durch die im Bereich der Bebau-
ung des Bewertungsgrundstlicks bestehende Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h.

® Ansonsten waren beim Ortstermin keine weiteren Immissionsbelastungen feststellbar.

h) Grenzverhiltnisse
(Siehe erganzend Anlage 3a und 3b.)

Grenzsteine oder andere Abmarkungen waren bei der Ortsbesichtigung im Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks augenscheinlich nicht erkennbar. Der bebaute Bereich des Flurstiicks 209/6 ist tlw. durch einen Gar-
tenzaun eingefriedet. Bei dem nicht bebauten Bereich des Flurstiicks 209/6 ist stra3enseitig eine Hecke vor-
handen. Die Grenze des Flurstiicks 209/6 zur Bundesstralie bildet It. der Liegenschaftskarte eine durchge-
hende Linie ohne Versatze. Der im Bereich der Bebauung des Flurstiicks 209/6 errichtete Gartenzaun macht
hinter der Hofzufahrt einen Riicksprung und ist somit offensichtlich zumindest tlw. nicht an der Grundstiicks-
grenze errichtet. Ob Teile des Gartenzauns aulRerhalb des Bewertungsgrundstiicks errichtet sind konnte in
Ermanglung augenscheinlich ersichtlicher Grenzsteine oder Abmarkungen im Rahmen dieses Gutachtens
nicht festgestellt werden.
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In der Liegenschaftskarte beruht die Darstellung der Gebaude auf dem Bewertungsgrundstick und im Um-
feld des Bewertungsgrundstiicks tlw. auf der Grundlage von katasteramtlichen Einmessungen und tiw. nur
auf der Grundlage von Luftbildaufnahmen. Nach den Darstellungen in der Liegenschaftskarte bestehen fol-
gende Gegebenheiten:

® Von Nachbargrundstiicken ausgehende Bebauung nahe bzw. an den Grundstiicksgrenzen: Das bebaute
Flurstiick 209/6 grenzt ortseinwéarts an ein schmales langgezogenes Flurstiick an dem mehrere Grundstii-
cke anliegen. Vermutlich handelt es sich hier um einen ehemaligen Weg, der insbesondere der rickwarti-
gen fulllaufigen ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke diente. Im Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks hat das Flurstiick eine Breite von um die 1 m. Ein Gebaude eines im Bereich des Bewertungs-
grundstiick ortseinwarts an den vermutlich ehemaligen Weg angrenzenden Grundstiick ist nahe an der
Grundstlicksgrenze zu dem vermutlich ehemaligen Weg errichtet.

® Von dem Bewertungsgrundstlick ausgehende Bebauungen nahe bzw. an den Grundstiicksgrenzen: Das
Wohnhaus ist nahe der Grenze zu dem in stiddstlicher Richtung vorbeifihrenden schmalen langezogenen
Grundstuck und punktuell an der Grenze zur Bundesstral3e errichtet. Durch Gebaude hervorgerufene
Uberbauten zu Lasten von Nachbargrundstiicken bestehen nicht.

i) Topografie des Grundstiicks

® Flurstick 209/6 (bebautes Flurstuck) leicht hangig (in stidliche Richtung und in westliche Richtung leicht
abfallend

® Flurstlick 209/5 weitestgehend eben

j) Hochwasser / Uberschwemmungen

Lt. dem Kartenmaterial des Thiiringen Viewer' liegt von dem unbebauten Flurstlick 209/4 ortsauswarts ein
ca. 1.300 m? grofRer Bereich in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet i.S.d. 76 Abs. 3 Was-
serhaushaltsgesetzes. [Siehe auch Hinweise unter Gliederungspunkt 2.3, Unterpunkt: f)].

Nach Angaben des Schuldners und zweier befragter Anwohner war in der langerfristigen Vergangenheit
das Bewertungsgrundstick bei Hochwassersituationen der Werra nicht Uberschwemmt wurden. Andere In-
formationsquellen standen nicht zur Verfligung.

J) Zusammenfassende Lagebeschreibung

@ dorfliche Wohnlage mit nicht unerheblichen Verkehrsimmissionsbelastungen
@ als Geschaftslage nicht geeignet

1 Freistaat Thiringen, Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung



Architekt & Sachverstandiger

Jens-Uwe Bandekow GA-Nr.: p25/2609/gp Seite 11 von 47
Dipl.-Ing.(FH) / Dipl.-Wirtsch.-Ing.(FH)

2.2 Bodenbeschaffenheit, Griinlandzahl des als Griinland genutzten
Grundstucksbereichs, Form des Grundstucks

a) Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen ein-
schliellich Kampfmitteln, Grundwassersituation) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht un-
tersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch entsprechende Fachgutachter durchgefiihrt
werden.

Lt. Schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen - Amt fir Umwelt und Abfallwirtschaft , Unter
Bodenschutzbehdrde vom 02.07.2025 ist das Grundstiick nicht als altlastenverdachtige Flache im Thiringer
Altlasteninformationssystem (THALIS) registriert und es bestehen keine Hinweise auf Altlasten.

Neben der vom Sachverstandigen eingeholten v.g. Auskunft der Unteren Bodenschutzbehérde wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffal-
ligkeiten erkennbar.

Entsprechend der o0.g. Ausfihrungen wird eine lagetbliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt. Eine lageubliche Bodenbeschaffenheit ist in dieser Wertermittlung insoweit be-
ricksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

b) Griinlandzahl

Die Grunlandzahl dient der Charakterisierung von Grinland und ist in den Flurblchern des Liegenschaftska-
tasters erfasst. Sie bringt die aufgrund der Beurteilung von Boden, Klima und Wasser sich ergebenden Er-
tragsunterschiede zum Ausdruck. DarUber hinaus bertcksichtigt die Griinlandzahl auf3erdem Ertragsunter-
schiede, die auf weitere bestimmte natirliche Besonderheiten zuriickzufiihren sind. Die Grundstlicke sind ins
Verhaltnis zu einem Mustergrundstlick gesetzt. Das Mustergrundstiick mit den besten natiirlichen Standort-
bedingungen und Ertragsverhaltnissen erhielt dazu die Vergleichszahl 100.

Das unbebaute Flurstlick 209/5 ist It. den Darstellungen und Angaben in dem Kartenmaterial des Thiringen
Viewers' abgesehen von einer kleinen Flache in den Feldblockkarten als landwirtschaftliche Flache in Form
von Grlinland erfasst. Lt. dem Kartenmaterial des Thiringen Viewers betragt die Griinlandzahl fiir das Flur-
stlick 209/5: 53.

b) Gestalt und Form
(vgl. die als Anlage 3a beigefiigte Liegenschaftskarte)

Wie im Gutachten bereits ausgefiihrt grenzen die beiden von der Bewertung betroffenen It. Grundbuch ein
Grundstuck bildenden Flurstiicke nicht unmittelbar an einander an. Zwischen den beiden Flurstiicken befin-
det sich eine Teilflache eines ca. 4,5 m breiten Wegegrundstiicks.

Beide Flurstiicke haben jeweils eine nahezu trapezférmige gut nutzbare Form.

bebautes Flurstiick 209/6
® Tiefe: ca. 39 m

® mittlere Breite: ca. 71 m
@ Strallenfront: ca. 70 m

unbebautes Flurstiick 209/5
® Tiefe: ca. 35 m
® mittlere Breite: ca. 47 m

1 Freistaat Thiringen, Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Beim Thuringen Viewer handelt es sich um ein online-Informationssystem des Freistaates Thiringen fiir Geodaten.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

a) Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Siehe diesbeziigliche Ausfiihrungen unter Gliederungspunkt 1, Unterpunkt: g).

b) Bodenordnungsverfahren

Lt. vom Amtsgericht Sonneberg bereitgestellter schriftlicher Auskunft des Thiringer Landesamts fur Boden-
management und Geoinformation - Flurbereinigungsbereich Meiningen — ist das Grundstiick in kein Flurbe-
reinigungsverfahren einbezogen. In dem vom Amtsgericht Sonneberg Gibergebenen Grundbuchauszug sowie
in der beim Thuringen Viewer' online abrufbaren Liegenschaftskarte ist kein Vermerk Uber eine Einbezie-
hung des Grundstiicks in ein sonstiges Bodenordnungsverfahren (Sanierungsverfahren, Umlegungsverfah-
ren) eingetragen. Auch nach der vom Sachverstandigen eingeholten Auskunft des Bauamts der Gemeinde
per E-Mail vom 02.07.2025 besteht keine Einbeziehung in ein sonstiges Bodenordnungsverfahren. In diesem
Gutachten wird gemaf der v.g. Auskunftsquellen davon ausgegangen, dass das Bewertungsgrundsttick in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

c) Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Lt. vom Amtsgericht Sonneberg zur Verfiigung gestellter schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburg-
hausen, Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehérde bestehen an dem Bewertungsgrundstuick keine
Baulasten.

d) Denkmalschutz

Lt. vom Amtsgericht Sonneberg zur Verfiigung gestellter schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburg-
hausen, Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehdrde enthalt das Denkmalbuch fir das Bewertungs-
grundstuick keine Eintragung.

e) Bauplanungsrecht

Lt. den Auskinften und Unterlagen vom Bauamt der Gemeinde per E-Mail bestehen folgende Gegebenhei-
ten:

® Flachennutzungsplan: nicht vorhanden
® Bebauungsplan: nicht vorhanden

® Innenbereichssatzung: Entsprechend der Darstellungen in dem vom Bauamt Ubermittelten Auszugs aus
der Klarstellungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr. 1 liegt der bebaute Bereich des Flurstiicks 209/6 im Innen-
bereich nach § 34 BauGB bzw. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage und der restliche Teil
dieses Flurstiicks sowie das gesamte Flurstick 209/5 im AuRenbereich nach § 35 BauGB. (vgl. den als
Anlage 4 beigefiigten Auszug aus der Klarstellungssatzung.

® sonstige das Bauplanungsrecht betreffende Satzungen: nicht vorhanden

Zulassigkeit von Bauvorhaben: Gemaf’ den oben gemachten Angaben ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben
im Zusammenhang mit dem Bauplanungsrecht bei der im Innenbereich gelegenen Grundstucksteilflache
nach § 34 BauGB (Bebaubarkeit: gemal umliegender Bebauung) und bei der im Auflenbereich gelegenen
Grundstucksteilflache nach § 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen. Anmerkung / Hinweis: Der
AuRenbereich soll nach der Absicht des Gesetzgebers prinzipiell der naturgegebenen Bodennutzung der
Land- und Forstwirtschaft und der Erholung vorbehalten werden. Eine Zersiedelung soll vermieden werden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist im Auf3enbereich deshalb stark eingeschrankt und auf wenige Ausnah-
men begrenzt. Unter welchen Voraussetzungen ein Vorhaben zuldssig ist, wird in § 35 BauGB geregelt.

1 Freistaat Thiiringen, Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Thiiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Beim Thiiringen Viewer handelt es sich um ein online-Informationssystem des Freistaates Thiiringen fiir Geodaten.
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f) Uberschwemmungsgebiet

Lt. dem Kartenmaterial des Thuringen Viewer' liegt von dem unbebauten Flurstiick 209/4 ortsauswarts ein
ca. 1.300 m? grofRer Bereich in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet i.S.d. 76 Abs. 3 Was-
serhaushaltsgesetzes. [Siehe auch Hinweise unter Gliederungspunkt 2.1, Unterpunkt: j)].

Hinweis:

Bei einer Lage innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes sind
insbesondere bei der Nutzung, einer Nutzungsanderung sowie bei einer Veranderung der baulichen Anlagen
die diesbezlglichen gesetzlichen Vorschriften einzuhalten. Beschrankungen sind insbesondere in den §§
78,78a und 78c Wasserhaushaltsgesetz geregelt. (§ 78 bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, § 78 a Sonstige Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, §
78c Heizdlverbraucheranlagen in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren Risikogebieten).

Unter anderem ist abgesehen von Ausnahmen aufgrund von Einzelfallentscheidungen nach § 78 Abs. 3 und
4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) innerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen nach §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt (vgl. § 78 Wasser-
haushaltsgesetz).

g) Bauordnungsrecht

Auf eine schriftliche Anfrage des Sachverstandigen mit der Bitte um schriftliche Auskunft beim Landratsamt
Hildburghausen, Bauamt, Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehérde bezuglichche Beschrankungen
und Beanstandungen wurde von der Behdérde schriftlich mitgeteilt, dass der Behdrde aktuell keine Bauaufla-
gen oder baubehdrdliche Beschrankungen bekannt sind und keine Bauunterlagen zum Bewertungsobjekt bei
der Bauaufsicht und im Kreisarchiv vorhanden sind.

Auf eine schriftliche Anfrage des Sachverstandigen mit Bitte um schriftliche Auskunft beim Bauamt der Ge-
meinde beziiglich Bauakten (insbesondere Bauzeichnungen, Angaben zum Baujahr) und bez. Bauauflagen
oder baubehdrdliche Beschradnkungen und Beanstandungen wurde von der Behdrde per E-Mail mitgeteilt,
das keine Bauzeichnungen vorhanden sind und keine Bauauflagen oder behordliche Beschrankungen be-
kannt sind.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen unterstellt. Die
Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

h) abgabenrechtliche Situation fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
ThirKAG

Nach den Auskinften der jeweils mafigeblichen Stellen* bestehen folgende Gegebenheiten: Fir die vorhan-
dene ErschlieRungssituation und die vorhandene Bebauung sind die Bewertungsgrundstiicke, beziiglich der
Beitrage und Abgaben fir ErschlieSungseinrichtungen nach BauGB und bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fiir Erschliefungseinrichtungen nach ThirKAG beitrags- und abgabenfrei.

*  Gemeindeverwaltung, schriftliche Auskunft
Wasser- und Abwasserverband Hildburghausen; telefonische Auskunft

Hinweise:

Das ein Grundstiick zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag bezliglich der vorhandenen ErschlieRungssi-
tuation beitrags- und abgabenfrei ist, schliefl3t zukiinftige Beitrage und Abgaben nicht aus. So kénnen ggdf. bei
der Erneuerung und Erweiterung der ErschlieBungseinrichtungen Beitrage und Abgaben anfallen.

1 Freistaat Thiringen, Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
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i) sonstige Rechte und Lasten

Lt. dem Kartenmaterial des Thiiringen Viewer' liegt von dem unbebauten landwirtschaftlich als Griinland ge-
nutzten Flurstiick 209/4 ein ca. 400 m? grof3er Bereich in einem Ausschlussgebiet gemal § 10 Abs.3 Thar-
GAPVO (Oko- Regel 3- Ausschlusskulisse Agroforst).

Beim Ortstermin und bei der Sichtung der vorliegenden Unterlagen ergaben sich keine Hinweise auf

® (z.B. begunstigende) Rechte (z.B. Geh- und Fahrrechte etc.) und nicht eingetragene Lasten,

® besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Zweckbindefristen

@ Uberbauten und

@ auf Verunreinigungen des Bodens und von Bauteilen der baulichen Anlagen (z.B. Altlasten einschlief3lich
Kampfmittel).

Bei dieser Wertermittlung wird insofern unterstellt, dass keine der oben genannten Besonderheiten beste-

hen.

1 Freistaat Thiringen, Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
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2.4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
2.4.1 Vorbemerkungen zu den Beschreibungen

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Grund-
lage flr die Beschreibung der baulichen Anlagen bzw. Grundlage der Wertermittlung der baulichen Anlagen
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Gebaude und Aufenanlagen werden (nur) inso-
weit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortstermins und auf plausiblen Annahmen auf der Grundlage
der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde soweit nicht anderes angege-
ben, nicht gepriift; im Gutachten wird soweit nichts anderes angegeben die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsriickstande wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsriickstande auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warme- und Brand-
schutz, pflanzlicher und tierischer Schadlinge, gesundheitsschadigende Baumaterialien sowie auf Verunrei-
nigungen von Bauteilen (z.B. Altlasten- bzw. Altlastenverdacht) vorgenommen. Derartige Untersuchungen
entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen Wertermittlung. Es wird ggf. empfohlen, bezliglich
Baumangeln, Bauschaden und Unterhaltungsrickstdénden sowie beziiglich der weiteren v.g. Umstande ver-
tiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.

2.4.2 Wohnhaus (mit zwei nicht in sich abgeschlossenen Wohnungen)

a) Gebaudeart

® Das Gebaude ist freistehend. Es besteht aus zwei Gebaudebereichen mit unterschiedlicher Geschossig-
keit.

® Bei dem stralRenseitigen Gebaudebereich handelte es sich um das urspringlichen Wohnhaus. Dieser Ge-
baudebereich besteht aus: Kellergeschoss, Erdgeschoss, und ausgebautem Dachgeschoss mit Drempel.

® Bei dem anderen Gebaudebereich handelt es sich um ehemaliges bauerliches Nebengelass, dass nach-
traglich zu Wohnzwecken ausgebaut wurde. Er setzt sich aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Oberge-
schoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss zusammen.

® Die FulRBbodenebenen vom ausgebauten Dachgeschoss des urspriinglichen Wohnhauses und vom 1.
Obergeschoss des ehemaligen Stalles sind um drei Treppenstufen héhenversetzt. Das ausgebatue Dach-
geschoss und das 1.0bergeschoss bilden aber eine Grundrisseinheit.

® Das Kellergeschoss ist tlw. als historischer Gewdlbekeller ausgebildet.

® In dem Gebaude befinden sich zwei nicht in sich abgeschlossene Wohnungen. Mit vertretbaren baulichen
Aufwand ist die Herstellung zweier in sich abgeschlossener Wohnungen mdglich. Denkbar ist aber auch
eine Nutzung als groReres Einfamilienhaus.

b) Raumaufteilung / Raumhéhen / Wohnfldache

® Raumaufteilung / Grundrissgestaltung: Siehe die als Anlage 6 beigefligten unmafistablichen Prinzip-
skizzen der Grundrisse.

® lichte Raumhohen Wohnnutzungen (It. iberschlagigen ortlichen AufmalR): Erdgeschoss i.d.R. ca. zwi-
schen 2,60 m bis 2,80 m; ausgebautes Dachgeschoss / 1. Obergeschoss: i.d.R. ca. zwischen 2,25 m bis
2,50 m

® Wohnfldache Erdgeschoss*: ca. 127 m?
® Wohnflache Dachgeschoss / 1. Obergeschoss™: ca. 129 m?

* Hinweis zur Wohnflache: Die Wohnflache wurde durch den Sachversténdigen in einer fiir die Zwecke der
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage eines berschlagigen ortlichen Aufmales nach
den Vorschriften der Wohnflachenverordnung ermittelt (vgl. Anlage 8).
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Aufgrund des Uberschlagigen Charakters der Ermittlungen sind die Flachenangaben in diesem Gutachten
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

c) Baujahr und Modernisierungen

Baujahr

Unterlagen aus denen Rickschlisse auf den Bauzeitpunkt gezogen werden kénnen sowie Auskiinfte zum
Bauzeitpunkt konnten durch den Sachverstandigen nicht eingeholt werden. Die zustédndige Bauaufsicht, das
Kreisarchiv und die Gemeindeverwaltung verfiigen tber keine Bauakten.

*

schriftliche Auskunft der Gemeindeverwaltung
schriftliche Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen, Unter Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehérde

Durch den Schuldner wurden bei der Ortsbesichtigung folgende Angaben gemacht:
® Das Wohnhaus mit angegliederten bauerlichen Nebengelass wurde um 1900 errichtet.
® Der Um- und Ausbau des bauerlichen Nebengelasses erfolgte Anfang der 1960 er Jahre.

Die Angaben des Schuldners zu den Bauzeitpunkten erscheinen nach den durch Ortsbesichtigung gewonne-
nen Erkenntnissen plausibel.

wesentliche Modernisierungen nach 1990

® Beschichtung der Betondachsteine im Bereich des urspringlichen Wohnhauses; beim Bereich des ehe-
maligen bauerlichen Nebengelasses Neueindeckung des Daches; um 2000

® Einbau Isolierverglaster Fenster und einer neuen Haustlr, Nachristung AuRenrollos; um1994

® Anfang der 1990 er Jahre Verbesserung der Wasserleitungen; um 2015 Verbesserung der Abwasserlei-
tungen, um 1995 Elektrik in kleineren Teilbereichen erneuert

® um 1994 Einbau eines Gasheizkessel; 2013 ergdnzend zum Gasheizkessel Einbau eines Festbrennstoff-
kessel und eines 1.000 | Pufferspeichers

® grofdtenteils Modernisierung der Sanitarraume; um 1995
@ in kleineren Teilbereichen Verbesserung des Innenausbaues 1990 er Jahre

Die Angaben zu den Modernisierungszeitpunkten beruhen auf den Angaben des Auftraggebers. Die Anga-
ben erscheinen nach dem bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks plausibel.

d) Gebdudekonstruktion, Fassade, Energieausweis

® Kellerwdnde: Mauerwerk Gberwiegend Naturstein

® AuBenwande Erd-, Ober- und Dachgeschoss: Mauerwerk grofdtenteils Backsteinmauerwerk; ehemali-
ges bauerliches Nebengelass tlw. auch ersetzte Wande mit haufwerksporigen Betonhohlblocksteinen; Da-
chgiebel tlw. Holzfachwerk

® Fassade: grob strukturierte Putzfassade mit Anstrich; Sockel tlw. Fliesen

® Warmeschutz der AuBenwande: deutlich nicht zeitgemafier Warmeschutz

® Innenwande: tlw. Mauerwerk; tlw. Holzfachwerk mit Ausmauerungen

® Decke Keller: Wohnhaus Gewdélbekeller; ehemaliges bauerliches Nebengelass Betondecke
® Geschossdecke - EG / OG und OG /DG: Holzbalkendecke mit Fillung

® Treppe - KG: aufgemauerte Betonblockstufentreppe; - EG / OG: geradlaufige geschlossene Holztreppe in
einfacher Art und Ausflihrung (Tritt- und Setzstufen nachtraglich mit Laminat versehen); - Treppe OG /
nicht ausgebautes DG: Weichholztreppe in einfacher Art und Ausfiihrung

® Dachform: urspriingliches Wohnhaus und nachtraglich aus- und umgebautes bauerliches Nebengelass
jeweils mit Satteldach; beide Satteldacher sind leicht in der HOhe versetzt; eine Satteldachgaube

® Dachkonstruktionen: zimmermannsmaRiger Holzdachstuhl

® Dacheindeckung - urspriingliches Wohnhaus: Betondachsteine DDR (nachtraglich beschichtet); ehe-
maliges bauerliches Nebengelass Betondachsteine

® Wirmeschutz Dach: Kaltdach
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® Warmeschutz oberste Geschossdecke: deutlich nicht zeitgemaler Warmeschutz

® Energieausweis: Mit Schreiben zur Ladung zum Ortstermin wurde bei den Parteien ein Energieausweis
angefordert. Seitens des Glaubigers wurden keine Angaben gemacht und keine Unterlagen tibergeben.
Vom Schuldner wurde bei der Ortsbesichtigung mitgeteilt, dass kein Energieausweis vorhanden ist.

® langgezogener Vorbau mit Fensterband an der Eingangsseite: Mischkonstruktion aus Stahl und Holz;
Fensterband aus Kunststofffenstern; Fulboden als Betonbodenplatte mit Fliesenbelag; leicht geneigtes
Pultdach mit Eindeckung aus transparenten Kunststoffwellplatten

e) Allgemeine technische Gebdudeausstattung

® Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das ortliche Trinkwassernetz
® Abwasserinstallationen: Ableitung Uber Sammel-, Fall- und Grundleitungen in drtliche Kanalisation

® Elektroinstallationen: Elektroenergieversorgung tber Anschluss an offentliches Netz; abgesehen von
wenigen Ausnahmen technisch Uberalterte Installationen; Telefonanschluss; Satellitenantenne

® Heizung: Zentralheizung (Pumpenheizung), Gasheizkessel (Baujahr 1993 It. schriftlicher Auskunft Be-
zirksschornsteinfeger) kombiniert mit Festbrennstofftkessel (Baujahr 2013 It. schriftlicher Auskunft Bezirks-
schornsteinfeger) mit Pufferspeicher ca. 1.000 I; verschweil3te Stahlrohre der ehemaligen Schwerkrafthei-
zung; Die Gasversorgung erfolgt tber einen auf dem Grundstiick vorhandenen oberirdischen Gastank. Lt.
den Angaben des Schuldners bei der Ortsbesichtigung handelt es sich um einen Miettank.

® Warmwasser: zentral Gber Heizungsanlage
® Liftung: Fensterliiftung

f) Raumausstattungen EG und 1. Obergeschoss

® FuBbodenkonstruktion - EG: Verbundestrich; - DG / OG: grofitenteils Holzdielen

® Bodenbelage: groRtenteils PVC-Belag oder Teppichbelag in einfachem Standard; tlw. Laminat; Sanitar-
raume Fliesen

® Wandbekleidungen: Nassputz mit Tapete oder Anstrich; in kleineren Bereichen Holzwerkstoffplatten in
einfacher Art und Ausfihrung; Sanitarrdume Fliesen

® Deckenbekleidungen: Nassputz mit Tapete oder Anstrich; kleinere Bereiche Holzwerkstoffpaneele mit
Holzfurniernachbildung oder Holzwerkstoffplatten

® Fenster: Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung; Kunststoffauenrollos (manuell)
® Hauseingangstiir: Kunststoffrahmentur, einfacher Standard

® Nebeneingangstiiren: Holzrahmentur mit Lichtausschnitt in Einfachverglasung, Kunststofftur; jeweils in
einfacher Art und Ausfiihrung

® Raumtiiren EG: tlw. Holzrahmentliren mit Holzausfachungen in einfacher Art und Ausfiihrung; tiw.
Sperrtiren aus Holzwerkstoffen mit Anstrich in leichter einfacher Art und Ausfiihrung; Tiren tiw. mit
Lichtausschnitten

® Beiheizung: Kompaktflachheizkérper mit Anstrich; Thermostatventile; Heizungsrohre sichtbar verlegt; ver-
schweildte Stahlrohre der ehemaligen Schwerkraftheizung

® Warmwasserversorgung: fir Kiiche und Sanitarraume zentral

@ Elektroinstallationen: groftenteils technisch Uberalterte einfache Ausstattungen, nur kleinere Bereiche
wurden erneuert und an heutige einfachen Standards angepasst; Installationen grétenteils unter Putz

® Besonnung und Belichtung: ausreichend

® Sanitarausstattung Bad im EG: Einbaubadewanne, Einbaudusche mit Duschabtrennung; Wasser-und
Abwasserinstallationen nicht sichtbar verlegt; Sanitarobjekte im einfachen Standard

@ Sanitdrausstattung WC im EG: Stand-WC, Einbauspulkasten, Handwaschbecken; Wasser- und Abwas-
serinstallationen nicht sichtbar verlegt; Sanitarobjekte im einfachen Standard

® Sanitdrausstattung Dusche mit WC im 1. OG: Einbaudusche mit Duschabtrennung, Waschbecken,
Stand-WC mit wandhangendem Spiilkasten; Wasser-und Abwasserinstallationen nicht sichtbar verlegt;
Sanitarobjekte im einfachen Standard
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g) Kellergeschoss

Das Kellergeschoss ist tiw. als Gewdlbekeller ausgebildet und befindet sich in einem historischen heutigen
Standards nicht mehr genitigenden Zustand. Aufgrund der Art und Ausfiihrung ist davon auszugehen, dass
zur heutigen Zeit gewohnlich kein Bedarf fur eine sinnvolle Nutzung besteht und das Kellergeschoss im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr als wertneutral eingestuft wird. Es wird bei der Bewertung deshalb auf ein
nicht unterkellertes Gebaude abgestellt. Auf eine genauere Beschreibung der Kellergeschosses wird deshalb
verzichtet.

h) Bauschaden, Bauméngel und Unterhaltungsriickstiande

Im Wesentlichen sind zu nennen:

® Unterhaltungsruckstand bez. Anstrich der Putzfassade

® Unterhaltungsrickstand bez. Anstrich der Dachvorspringe

® Allgemeiner Renovierungsbedarf

® Die auf der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze errichtete Hausecke ist im Erdgeschoss geschadigt. (Flie-
sensockel, Dachrinne). Vermutlich wurde der Schaden durch eine Koalition mit einem Kraftfahrzeug verur-
sacht.

® Vorbau mit Fensterband an der Eingangsseite: Fliesenbelag tlw. mangelhaft und tlw. leicht schadhaft

® Bad EG: in einem kleineren Bereich Verfarbungen, vermutlich Schimmelbefall, Fliesenbelag partiell schad-
haft

® in einigen Bereichen zeichnen sich Rissbildungen ab

® Kellergeschoss schlechter baulicher Zustand

Anmerkung: Dieser Umstand wird bei der Bewertung insofern beriicksichtigt, dass bei der Bewertung auf
ein nicht unterkellertes Gebaude abgestellt wird. Eine direkte Beriicksichtigung erfolgt deshalb nicht.

i) wirtschaftliche Wertminderung

® Die Grundrissgestaltung ist unzweckmaRig. Insbesondere sind zu nennen: unginstige Anordnung der Flu-
re, tiw. Ubergrofle Flure, tlw. Raume, die nicht vom Flur sondern nur tUber andere Raume aus erreichbar
sind (gefangene Raume), fehlende Abgeschlossenheit der Wohnungen. Bei einer alternativen Nutzung als
Einfamilienhaus ist die fehlende Abgeschlossenheit der beiden Wohnungen zwar ohne Belang, aber es
steht dann eine in der Ortlichkeit bei Einfamilienhdusern eher iibergroe Wohnflache zur Verfigung.

® Lichte Durchgangshdhen bei den Tlren im Vergleich zu heute Ublichen tlw. zu niedrig

@ Lichte Raumhdhen im Erdgeschoss mit tiw. ca. 2,80 m und im Dachgeschoss / 1. Obergeschoss tlw. mit
2,80 m im Vergleich zu heute Ublichen etwas zu hoch bzw. etwas zu niedrig.
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2.4.3 Nebengebaude

a) Garagen- und Abstellgebaude

® Art des Gebaudes: freistehendes, aus zwei Gebaudeteilen bestehendes Gebaude;

Bei dem Hauptteil handelt es sich um ein eingeschossiges Gebaude mit steilem Satteldach. Der Dach-
raum ist Uber eine Deckendffnung mit fest installierter Leiter erreichbar. Im Hauptteil befindet sich eine
PKW-Garage und zwei Abstellraume. Die Abstellraume verfligen jeweils tber einen eigenen Aulienzu-
gang. Der zweite Gebaudeteil wurde vermutlich nachtraglich angebaut. Er ist eingeschossig mit leicht ge-
neigtem Pultdach und beherbergt eine PKW-Garage und zwei Abstellrdume. Einer der Abstellrdume ist
einseitig offen.

@ Baujahr: konnte nicht ermittelt werden

® Wande: Mauerwerk, Betonhohlblocksteine und Backsteine

® Fassade: Putzfassade mit Anstrich

® Decke Hauptteil: Stahltragerdecke mit Betonausfachungen

® Dachkonstruktion: Holzdachstuhl; Kaltdach

® Dacheindeckung / Dachhaut: Hauptteil Betondachsteine; angebauter Teil Profilblech
® Bodenbeldage / FuBboden: Betonfullboden

® Wandbekleidungen im Innenraum: glatt ausgeriebener Nassputz mit Anstrich; Dachraum Hauptteil keine
vorhanden (sichtbare Rohbaukonstruktion, fehlende Fertigstellung)

® Deckenbekleidungen: glatt ausgeriebener Nassputz mit Anstrich
® Fenster: einfache Holzfenster; Glasbausteinfenster
® Eingangstiiren / Tore: Holztliren, Blechschwingtor; jeweils in einfacher Art und Ausfiihrung

® Bauschaden, Bauméngel und Unterhaltungsriickstédnde: In der Gesamtbetrachtung weist das Gebau-
de einen befriedigenden baulichen Zustand auf.

b) Abstellgebaude

® Art des Gebdudes: eingeschossiges Gebaude mit steilem Satteldach, Dachraum nur mittels Anstellleiter
erreichbar. Das Erdgeschoss bildet einen Raum.

® Wande: Holzfachwerk mit Ausmauerungen

® Fassade: Kunstschieferfassade vermutlich aus Asbestfaserzementplatten

® Decke: Holzbalkendecke

® Dachkonstruktion: Holzdachstuhl, Kaltdach

® Dacheindeckung / Dachhaut: Betondachsteine

® Bodenbeldge / FuBboden: BetonfulRboden

® Fenster: einfache Holzfenster

® Eingangstiiren / Tore: Holz- oder Holzwerkstofftiiren in einfacher Art und Ausfiihrung

® Bauschaden, Baumiéngel und Unterhaltungsriicksténde: In der Gesamtbetrachtung maRiger baulicher
Zustand.

c) Schuppen

® Art des Gebaudes: freistehendes eingeschossiges Gebaude mit leicht geneigtem Dach und angeglieder-
ter Freiflacheniiberdachung (leicht geneigtes Pultdach)

® Konstruktionsart: leichte Holzkonstruktion

® Fassade: tlw. Holzbretterbekleidung, tlw. Kunstschiefer, vermutlich aus Asbestfaserzementplatten
® Dacheindeckung / Dachhaut: Dachziegel

® Bodenbelage / FuBboden: BetonfuRboden

® Fenster: einfache Holzfenster
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® Eingangstiiren / Tore: einfache Art und Ausfiihrung

® Bauschaden, Bauméngel und Unterhaltungsriicksténde: In der Gesamtbetrachtung maRiger baulicher
Zustand.

2.4.4 AuBRenanlagen

Das bebaute Flurstiick 209/6 verfugt insgesamt betrachtet wertmafig tber Aulenanlagen in einem bei ent-
sprechenden Objektarten in der Ortlichkeit tiblichen Umfang. Insbesondere sind zu nennen:

® \ersorgungs- und Entwasserungsanlagen (Elektro, Wasser, Telefon, Kanalisation)
® StralRenseitig Holzgartenzaun und tiw. einfacher Metallgartenzaun

® Hofflache und Zufahrt mit Bitumenbelag und tiw. mit Betonplatten

® Wegbefestigung zum Hauseingang, Betonbodenplatte mit Fliesenbelag

® Wegbefestigungen zu Nebengebaude mit Betonplatten

® Stltzmauer

® Aufwuchs in ortsiiblichen Umfang
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3 Wertermittlung

3.1 Zum Begriff des Verkehrswertes (Marktwertes)

Nach der Definition des Gesetzes (§ 194 BauGB) wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

3.2 Aufteilung des Bewertungsgrundstiicks in Grundstlicksteilflachen

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Flurstiicken mit unterschiedlichen Nutzungen bzw. Nutzungsmog-
lichkeiten. Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches sind die beiden Flurstiick unter einer Lfd. Nr. gebucht
und bilden somit im grundbuchrecthlichen Sinne ein Grundstiick. Bei den beiden Flurstlicken handelt es sich
aber um Grundstlicksteile die unabhangig von einander selbstandig verwertet und nach einer entsprechen-
den Grundstiicksteilung auch selbstandig verauRert werden kénnen. Auf Grund dessen, dass bereits zwei
Flurstiicke vorhanden sind ist eine Grundstuicksteilung auch mit vergleichsweise geringen Aufwand mdglich.
Das Bewertungsgrundstiick wird deshalb fiir diese Wertermittlung entsprechend der das Grundsttick bilden-
den zwei Flurstiicke in Grundsticksteilflachen aufgeteilt und es wird fir jede Grundstiicksteilflache bzw. fir
jedes Flurstlck eine eigene Verkehrswertermittlung durchgefiihrt bzw. ein eigener Verkehrswert ermittelt. Der
Verkehrswert flir das Gesamtobjekt wird dann abschlieRend aus den fur die Grundstiicksteilflachen ermittel-
ten Verkehrswerten abgeleitet.

Bezeichnung der Grundstucksteilflachen Grole
bebautes Flurstick 209/6 2.763 m?
unbebautes Flurstick 209/5 1.607 m?
Summe: 4.370 m?
(Flache des Bewertungsgrundstlicks insgesamt)
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3.3 Verfahrenswahl

3.3.1 Vorbemerkungen

Die Verfahren zur Verkehrswertermittlung sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen (vgl. § 6 Abs. 1, Satz 2 Immo-
WertV).

3.3.2 Verfahrenswahl fiir das bebaue Flurstiick 209/6

Die zu bewertende Grundstucksteilflache bzw. das Flurstiick 209/6 ist mit einem Wohnhaus mit zwei nicht in
sich abgeschlossen Wohnungen bebaut. Es bietet sich insofern eine Nutzung als Familien internes Mehrge-
nerationswohnhaus an. Mit vertretbaren baulichen Aufwand ist die Herstellung zweier in sich abgeschlosse-
ner Wohnungen bzw. die Schaffung eines Zweifamilienhauses moglich. Denkbar ist aber auch eine Nutzung
als gréReres Einfamilienhaus. Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks sind Ublicher-
weise nicht vorrangig zur Erzielung von Ertrdgen, sondern vorrangig zur (personlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt. Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen auf
der Grundlage von Baukosten ein. Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten
von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgege-
benen Verfahren nur Gber das Sachwertwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) mdglich. Die Anwendung
des Sachwertverfahrens ist im vorliegendem Fall auch unproblematisch, da eine geeignete Datengrundlage
zur Verfligung steht. Insofern wird der Verkehrswert im vorliegendem Fall mittels Sachwertverfahren er-
mittelt.

3.3.3 Verfahrenswahl fiir das unbebaute Flurstiick 209/5

Das Flurstiick 209/5 ist unbebaut. Die Preisbildung fur unbebaute Grundstticke orientiert sich im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteiinehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffent-
lichte Bodenrichtwerte, Zeitungsannoncen und Maklerexposés bekannt gewordenen Informationen tber
Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke.

Der Verkehrswert (Marktwert) unbebauter Grundstiicke ist deshalb i.d.R. im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmowertV) zu ermitteln. Im vorliegenden Fall steht fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
auch eine geeignete Datengrundlage zu Verfiigung. Insofern wird der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mittels Vergleichswertverfahren ermitteit.

3.4 Sachwertermittlung fur das bebaute Flurstiick 209/6

3.4.1 Vorbemerkungen

Das Sachwertverfahren ist ein Kosten orientiertes Verfahren. Es basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Die Systematik fir die Ermittlung des Sachwertes ist in den §§ 35 bis 39 i.V.m. dem § 6
Abs. 2 und 3 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert wird demnach unter Berlicksichtigung der ortlichen Grund-
stiicksmarktverhaltnisse (Marktanpassung) aus der Summe des Bodenwerts und den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie den Auswirkungen
ggf. bestehender besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale abgeleitet. Im Nachfolgendem wird
aus Griinden der Ubersichtlichkeit zunéchst die komplette Sachwertkalkulation mit den gewéahlten Werter-
mittlungsansatzen durchgefiihrt. Die einzelnen Wertermittlungsansatze sind Grau hinterlegt und werden
dann im Anschluss erlautert. Die sich nach den Reglungen der ImmowertV und den herangezogenen Daten
ergebende Systematik des Sachwertverfahrens kann der Sachwertkalkulation entnommen werden.
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3.4.2 Sachwertkalkulation

Differenzierte Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der nachfolgend aufgefiihrten Gebédude

Gebéaude| Wohnhaus mit zwei nicht in sich Garagen- und
ahgeschlossenen Wohnungen Abstellgebaude
Gebéaudeteil | urspriingliches | ehemaliges bau-

Wohnhaus erliches Neben-
gelass
a) Normalherstellungskosten im Basisjahr (2010) 940,00 €/m? 740,00 €/m? 390,00 €/m?
je m? Brutto- Grundflache
b) Anpassung der Normalherstellungskosten (Basisjahr
2010) an die Wertverhéltnisse am Stichtag
188,6 188,6 188,6
Baupreisindex* (Basisjahr 2010 = 100) Stichtag | x | - = 1,886 | - = 1,886 | - = 1,886
100 100 100
100
* fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffender Preisindex
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 1.772,84 €/m? 1.395,64 €/m? 735,54 €/m?
je m? Brutto-Grundflache
c) Brutto-Grundflache (rd.) 234,50 m? 229,50 m? 141,50 m?
Zwischenwert 415.730,98 € 320.299,38 € 104.078,91 €
d) Zu- / Abschléage
Herstellungskosten bes. Bauteile inkl. Baunebenkosten 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Herstellungskosten bes. Einrichtungen inkl. Baunebenkosten 0,00 € 0,00 € 0,00 €
sonstiges 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zwischenwert 415.730,98 € 320.299,38 € 104.078,91 €
e) Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00
regionalisierte Herstellungskosten (modellspezifisch) 415.730,98 € 320.299,38 € 104.078,91 €
f) Restnutzungsdauer 15 Jahre 15 Jahre 15 Jahre
Alterswertminderungsfaktor =  -semeeeccceemeemccceeeeeee |- =0,1875 | -------mmme =0,1875 | ------mmmme =0,1875
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 80 Jahre 80 Jahre
vorldufiger Sachwert des Gebaudes bzw. Gebaudeteils 77.949,56 € 60.056,13 € 19.514,80 €
138.005,69 € 19.514,80 €
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pauschale Schatzung des vorldufigen Sachwerts der nachfolgend aufgefiihrten stark untergeordneten

Nebengebéaude

Im Hinblick auf die allgemeine Schatzgenauigkeit und den geringen Wert bzw. den geringen Werteinfluss auf den Gesamtwert des Be-

wertungsobjektes wird auf eine detailliertere Ermittiung verzichtet.

Die pauschale Schatzung berticksichtigt aus v.g. Griinden auch bereits die Wertminderung durch die vorhandenen Bauschéden, Bau-

mangel und Unterhaltungsrtickstande.

Gebaude Abstellgebéude Schuppen
vorlaufiger Sachwert des Gebaudes 5.500,00 € 1.200,00 €
vorldufiger Sachwert der Gebdude insgesamt
Wohnhaus 138.005,69 €
Garagen- und Abstellgebaude + 19.514,80 €
Abstellgebdude + 5.500,00 €
Schuppen + 1.200,00 €
vorldufiger Sachwert der Gebdude insgesamt = 164.220,49 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude insgesamt 164.220,49 €
g) vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen
Anmerkung: Auenanlagen im Ublichen Umfang werden durch den an spaterer Stelle herangezoge- 0,00 €
nen Marktanpassungsfaktor berticksichtigt.
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und der AuBenanlagen = 164.220,49 €
h) Bodenwert + 23.400,00 €
vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 187.620,49 €
i) objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,86
Zwischenwert = 161.353,62 €
j) marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 161.353,62 €
k) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

k1) Wertminderung durch Baumangel, Bauschaden und Unterhaltungsriickstande am Wohnhaus und

am Garagen- und Abstellgebaude

k2) wirtschaftliche Wertminderung am Wohnhaus

+ -15.300,00 €

+ - 20.700,00 €

Sachwert des Grundstiicks

= 125.353,62 €
rd. 125.000,00 €
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3.4.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen

a) Normalherstellungskosten im Basisjahr (2010)

Fiir die differenzierte Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der Gebdude werden deren durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bendtigt. Die durchschnittlichen Herstellungskosten stehen im Sachwertverfahren fiir die aufzuwenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméRer, wirtschaftlicher
Bauweisen modellhaft ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind.
Diese modellhaften Kostenkennwerte werden als Normalherstellungskosten bezeichnet. Normalherstellungskosten ba-
sieren auf der Auswertung von Baukosten fiir Gebdude mit im wesentlichen gleichem Ausbau- und Ausstattungsstan-
dard. Verdffentlichte Normalherstellungskostenkennwerte beziehen sich auf die Preisverhéltnisse eines bestimmten Jah-
res (Index- Basisjahr). Die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres erméglicht es (iber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Basiswerten zu arbeiten.

Die fiir die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten des Gebaudes im vorliegenden Fall zum An-
satz gebrachten Normalherstellungskosten (NHK) wurden unter Berticksichtigung der Gebaudeart, des Ge-
baudestandards und der sonstigen Merkmale des Gebaudes auf der Grundlage der in der ImmoWertV, Anla-
ge 4, Abschnitt Il angegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bestimmt. Bei den Normalher-
stellungskosten 2010 der ImmoWertV handelt es sich um bundesweit einheitliche Daten. Sie besitzen die Di-
mension ,€/m? Bruttogrundflache®, (Bruttogrundflache gemanl ImmoWertV, Anlage 4, Abschnitt I; Nr. 2), ver-
stehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Nebenkosten und beziehen sich auf die Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr).

Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Durch sachverstandige Zuordnung der in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Merkmale des Gebaudes
zu den in der Gebaudestandardtabelle fir Ein- und Zweifamilienhauser beschriebenen Standardstufen erge-
ben sich folgende Relationen.

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 0,2 0,8
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aul3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tiren 11,0 % 0,3 0,4 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,4 0,6
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 12,3 % 51,2 % 34,7 % 0,0 % 1,8 %
gewogener Standard rd. 2,4

Bestimmung der NHK 2010

Das Gebaude besteht aus zwei Gebaudeteilen mit unterschiedlicher Geschossigkeit. Dieser Umstand wird
bei der Ermittlung des Sachwerts des Gebaudes durch anteilige Heranziehung der Kostenkennwerte fiir die
entsprechend tabellierten Gebaudetypen bzw. durch eine getrennte Ermittlung der Sachwerte der beiden
Gebaudeteile berticksichtigt (siehe Sachwertkalkulation).

Die Sachwertansatze sind auf die Substanzwertanteile bezlglich der Nutzbarkeit abzustellen (vgl. § 35 Abs.
1 ImmowertV). Bei der bei dem Wohnhaus vorhandenen Unterkellerung ist aufgrund der Art und Ausfiihrung
davon auszugehen, dass zur heutigen Zeit gewdhnlich kein Bedarf fir eine sinnvolle Nutzung besteht und
das Kellergeschoss im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr als wertneutral eingestuft wird (vgl. Gliederungs-
punkt 2.4.2, Unterpunkt: . Es wird bei der Bewertung deshalb auf ein nicht unterkellertes Gebaude abgestellt.
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NHK fiir den Gebéaudeteil: ,urspriingliches Wohnhaus”

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 12,3 97,17
2 875,00 51,2 448,00
3 1.005,00 34,7 348,74
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 1,8 27,27

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 921,18

erforderliche Korrekturen

gewogene, standardbezogene NHK 2010

921,18 €/m? BGF

Korrekturen

zwei nicht in sich abgeschlossen Wohnungen X

1,02

NHK 2010 fir den Gebaudeteil =

939,60 €/m? BGF

rd. 940,00 €/m? BGF
NHK fiir den Gebaudeteil: ,ehemaliges bauerliches Nebengelass*
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, 1. OG, nicht ausgebatues DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&audestandardanteil NHK2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 12,3 76,26
2 690,00 51,2 353,28
3 790,00 34,7 274,13
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 1,8 21,42

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 725,09

erforderliche Korrekturen

gewogene, standardbezogene NHK 2010

725,09 €/m? BGF

Korrekturen

zwei nicht in sich abgeschlossen Wohnungen X

1,02

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil

rd.

739,59 €/m? BGF
740,00 €/m? BGF

Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Nebenge-
baude: ,,Garagen- und Abstellgebaude*

Pauschale Schatzung auf der Grundlage der fiir die entsprechende Gebaudeart bzw. soweit eine entsprechende Ge-
baudeart nicht explizit tabelliert ist auf der Grundlage der fiir eine vergleichbare Gebaudeart angegebenen Kostenkenn-
werte der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010): 390,00 €/m? BGF.
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b) Anpassung der Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)
an die Wertverhiltnisse am Stichtag

Zur Umrechnung der Normalherstellungskosten im Basisjahr auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlagen zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten aus dem Basisjahr 2010 an die Preisverhaltnisse am Werter-
mittlungsstichtag wurde die vom statistischen Bundesamt abgeleitete und verdffentlichte fur die Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Baupreisindexreihe herangezogen. Fur den Wertermittlungsstichtag wurde der zu-
letzt vor dem Wertermittlungsstichtag veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. Der Baupreisindex wird
vom Statistischen Bundesamt vierteljahrig abgeleitet.

c¢) Brutto-Grundflache (BGF) (Bezugseinheit der Normalherstellungskosten)

Gemal der den herangezogenen Normalherstellungskosten zugrunde liegenden Bezugseinheit wurde die
Brutto-Grundflache (BGF) i.S.d. der ImmoWertV, Anlage 4, Abschnitt I; Nr. 2 der Ermittlung der Herstellungs-
kosten zugrunde gelegt. Die Berechnung erfolgte durch den Sachversténdigen auf der Grundlage eines
Uberschlagigen ortlichen Aufmales. Die Berechnungen der Brutto-Grundflachen ist als Anlage 7 beigefligt.
Aufgrund des Uberschlagigen Charakters der Ermittlungen sind die Flachenangaben in diesem Gutachten
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Anmerkung / Hinweis:

Die Bewertung des Wohnhauses wird aus den beim Unterpunkt: ,a) Normalherstellungskosten® beschriebe-
nen Grunden auf ein nicht unterkellertes Gebaude abgestellt. Die bei dem Wohnhaus vorhandene Unterkel-
lerung blieb deshalb bei der Berechnung der Brutto-Grundflache unberlcksichtigt. Ebenfalls unbericksichtigt
blieb bei der Berechnung der Brutto-Grundflache bei dem Garagen- und Abstellgebdude der Dachraum, da
dieser nicht Gber eine Treppe erreichbar ist.

d) Zu- / Abschlage

Allgemeine Erlduterungen:

Bei dem durch Multiplikation der Normalherstellungskosten mit der entsprechenden Bezugseinheit ermittelten Herstel-
lungskostenzwischenwert nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlédge zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewbhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache werden einige Gebaudeteile, wie z.B. Dachgauben und Balkone
nicht erfasst. Diese nicht erfassten Gebaudeteile werden i.d.R. als ,besondere Bauteile* bezeichnet. Soweit
diese Gebaudeteile den Ublicherweise vorhandenen Umfang Giberschreiten und den Gebaudewert wesent-
lich beeinflussen, missen diese zusatzlich berlicksichtigt werden. Im vorliegendem Fall sind keine besonde-
ren Bauteile, die den Ublicherweise vorhandenen Umfang Uberschreiten zu berlcksichtigen.

besondere Betriebseinrichtungen

Unter besonderen Betriebseinrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene fest mit dem Gebaude
verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden (blicher Weise nicht vorhanden
sind. Die Normalherstellungskosten beriicksichtigen definitionsgemalf nur Herstellungskosten von Gebauden
mit normalen d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich
zu den durch Multiplikation der Normalherstellungskosten mit der Bruttogrundflache ermittelten Herstellungs-
kosten zu berucksichtigen. Im vorliegenden Fall sind keine besonderen Einrichtungen zu bertcksichtigen.

sonstiges

Im vorliegenden Fall sind keine sonstigen Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.
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e) Regionalfaktor

Bei den herangezogenen Normalherstellungskosten 2010 der ImmoWertV handelt es sich bundesdurchschnittliche Da-
ten. Der Regionalfaktor ist ein Modellparameter zur Anpassung der bundesdurchschnittlichen Daten an die Verhéltnisse
am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Bei dieser Wertermittlung wird der Regionalfaktor verwendet, der auch der Ermittlung des an spaterer Stelle
bei der Sachwertkalkulation herangezogenen Sachwertfaktors zugrunde lag. Der Sachwertfaktor wird im
vorliegenden Fall auf der Grundalge der vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss im Bericht ,Sachwert-
faktoren 2025“ veroffentlichten Untersuchungsergebnisse' ermittelt. Lt. den Angaben im Bericht ,Sachwert-
faktoren 2025 liegt den Untersuchungsergebnissen ein Regionalfaktor = 1,00 zugrunde.

f) Alterswertminderung

Je élter ein Geb&ude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust entsteht, weil die Bauteile im Laufe der
Zeit einer Abnutzung unterliegen und / oder die Nutzung eines é&lteren bzw. eines ,gebrauchten“ Gebdudes im Vergleich
zur Nutzung eines neueren Gebé&udes mit zunehmenden Alter immer unwirtschaftlicher wird. Zudem entsprechen die
verwendeten Bau- und Ausstattungsmaterialien eines gebrauchten Geb&udes oftmals nicht mehr den modernen Vorstel-
lungen. Der Wertverlust wird durch den Alterswertminderungsfaktor im Sachwertverfahren berlicksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor ist gem. § 38 ImmowertV das Verhaltnis aus Restnutzungsdauer und Ge-
samtnutzungsdauer. Dies entspricht einer linearen Abschreibung.

Wohnhaus
Restnutzungsdauer 15 Jahre

Alterswertminderungsfaktor = = - = 0,1875
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Nebengebaude: Garagen- und Abstellgebiude

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um das Hauptgebaude des Bewertungsgrundstiicks. Das Garagen- und
Abstellgebaude wird im Zusammenhang mit diesen genutzt. Das Wohnhaus und das Nebengebaude bilden
eine wirtschaftliche Einheit. Eine Nutzung unabhangig von dem Wohnhaus erscheint als unwahrscheinlich.
Es ist deshalb davon auszugehen, dass das Nebengebaude das Schicksal des Wohnhauses teilt. Bei dem
Garagen- und Abstellgebaude wird deshalb von der gleichen Alterswertminderung bzw. dem gleichen Alters-
wertminderungsfaktor ausgegangen wie bei dem Wohnhaus.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemé-
Ber Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe. Laut den Modellansatzen der ImmoWertV,
Anlage 1 liegt die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und Zweifamilienhdusern bei 80 Jahren.

1 Sachwertfaktoren 2025 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghau-
sen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfler Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird bei Gebauden, bei denen keine nennenswerten Modernisierungsmaflnahmen
durchgefiihrt wurden, grundsatzlich durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer ermittelt. Wurden
Modernisierungsmaflinahmen an einem Gebaude durchgefiihrt fuhrt dies i.d.R. zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer.

Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wurden Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt. Zur Bestimmung
der Restnutzungsdauer wird das in der ImmoWertV, Anlage 2 beschriebene Modell zur Ableitung der Rest-
nutzungsdauer unter Berlcksichtigung von Modernisierungen angewendet. Der Ermittlung der Restnut-
zungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde.

Die Restnutzungsdauer wird hier in Abhangigkeit von
@ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes,
® dem Alter des Gebaudes und des

® Modernisierungsgrades bestimmt.

Die sich nach dem Modell in Abhangigkeit von den v.g. Einflussgréf3en ergebene Restnutzungsdauer ist den
ImmoWerV- Anwendungshinweisen (ImmoWertA) Nr. 11.6, Tabellen a bis f tabelliert.

Der Modernisierungsgrad ist im Modell der ImmoWertV auf einer Punkteskala von 0 bis 20 zu bestimmen.
Durch sachverstandige Einordnung der in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Modernisierungen erge-
ben sich unter Berlicksichtigung von nicht modernisierten Bauelementen, die noch zeitgemafien Anspriichen
genugen nach dem Punkteraster gemafl ImmoWertV fir das Gebaude 2 Modernisierungspunkte. Die Ein-
ordnung der Modernisierungen in das Punkteraster erfolgte unter Zugrundelegung der Empfehlungen der
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) zur Vergabe von Modernisie-
rungspunkten (ImmoWertA, Nr.ll.3, Tabelle a: ,Orientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkten®).

In Abhangigkeit von:
® der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre),

® einem Gebaudealter von gréRer der Gesamtnutzungsdauer ergibt sich eine vorlaufige Restnutzungsdauer
(= Gesamtnutzungsdauer - Alter) von 0 Jahren

® und aufgrund der 2 Modernisierungspunkte ergibt sich nach dem o.g. Modell eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 15 Jahren.

Gegebenheiten, die ein Abweichen von der zuvor fir das Gebaude schematisch ermittelten Restnutzungs-
dauer rechtfertigen, sind nicht feststellbar. Bei dieser Sachwertermittiung wird deshalb eine Restnutzungs-
dauer von 15 Jahren zugrunde gelegt.

g) vorldufiger Sachwert der AuBenanlagen

AuBenanlagen sind aulRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (z.B.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Weg- und Platz-
befestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Der bei dieser Sachwertermittlung an spaterer Stelle zum Ansatz gebrachte Sachwertfaktor wurde auf der
Grundlage der vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss im Bericht ,Sachwertfaktoren 2023“ veroéffent-
lichten Untersuchungsergebnisse' ermittelt. Die Untersuchungen des Gutachterausschusses erfolgten auf
der Grundlage eines Datenmodells, bei dem AufRenanlagen im tblichen Umfang nicht durch einen gesonder-
ten Ansatz berticksichtigt wurden. Der Werteinfluss durch Auf3enanlagen im Ublichen Umfang wird bei dieser
Vorgehensweise der Ableitung von Sachwertfaktoren durch den Sachwertfaktor selbst erfasst und darf des-
halb an dieser Stelle nicht beriicksichtigt werden.? Bei dem Bewertungsgrundsttick sind AuRenanlagen in ei-
nem bei entsprechenden Objektarten Gblichen Umfang vorhanden. Ein gesonderter Ansatz fir Au3enanla-
gen erfolgt deshalb nicht. Durch diese Vorgehensweise wird die fir marktkonforme Bewertungen erforderli-
che Modelltreue eingehalten.

1 Sachwertfaktoren 2023 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises, des Landkrei-
ses Saalfeld- Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

2 Sachwertfaktoren 2023 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises, des Landkrei-
ses Saalfeld- Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg
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h) Bodenwert

Der Bodenwert ist innerhalb der Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke i.d.R. im Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (vgl. § 40 Abs.1
ImmoWertV). Dabei kénnen anstelle oder ergdnzend zu Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Grundstiicke auch ge-
eignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksfliche). Der Bodenrichtwert
bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick, dessen Grundstiickszustand fiir diese Bodenrichtwertzone typisch ist
(Richtwertgrundstiick). Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschliisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Rahmen einer hinreichenden Vergleichbarkeit ggf. bestehenden wertrelevanten Abweichungen einzelner Grund-
stlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiickes von den Vergleichsgrundstiicken bzw. von dem Bodenrichtwertgrund-
stiick, aber auch Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde miissen bei der Bodenwerter-
mittlung durch entsprechende Anpassungen der Vergleichskaufpreise bzw. des Bodenrichtwertes beriicksichtigt werden
(vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Entwicklungszustand / Aufteilung der Grundstucksteilflache in Bewertungsteilbereiche

Das Bewertungsgrundstiick weist Bereiche mit unterschiedlichen Entwicklungszustanden i.S.d. § 3 Immo-
WertV und damit mit unterschiedlicher Wertigkeit auf.

Entsprechend der Darstellungen in dem vom Bauamt Ubermittelten Auszugs aus der Klarstellungssatzung
nach § 34 Abs.4 Nr. 1 liegt der der Bebauung zuzuordnende Bereich des Flurstlicks 209/6 im Innenbereich
nach § 34 BauGB bzw. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage und der restliche Teil dieses
Flurstlicks im AuRenbereich nach § 35 BauGB. (vgl. den als Anlage 4 beigefligten Auszug aus der Klarstel-
lungssatzung. Hiervon sowie von der in diesem Gutachten beschriebenen ErschlieRungssituation, der Lage
zu den stadtebaulich genutzten Grundstlicken und der Eigenart der naheren Umgebung ausgehend, wird
vom Sachverstandigen der der Bebauung zuzuordnende Bereich als ,baureifes Land®i.S.d. § 3 Abs.4 Im-
moWertV und der restliche Bereich als ,sonstige Flache®i.S.d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV mit der Nutzungsart
~private Grunflache* eingestuft.

Die zu bewertende Grundstiicksteilflache bzw. das Flurstiick 209/6 wird fir die Zwecke der Wertermittlung in
folgende Bewertungsteilbereiche aufgeteilt (siehe hierzu auch zeichnerische Darstellung Anlage 3c).

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Grole
h1) Der Bebauung zuzuordnender Bereich ca. 1.450 m?
h2) private Griinflache ca. 1.313 m?
Summe: 2.763 m?
(Flache des Flurstiicks 209/6 insgesamt)

Der Ermittlung der GréRRe der einzelnen Bewertungsteilbereiche wurden die in der Anlage 3¢ dargestellten
Grenzen zugrunde gelegt. Die Gré3e der Bewertungsteilbereiche wurden in einer fir die Zwecke der Werter-
mittlung hinreichenden Genauigkeit Uberschlagig aus den Karten des Thiringen Viewer' und der Funktion
Flachenmessung ermittelt.

1 Freistaat Thiiringen, Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Thiiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
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Bodenrichtwert

Fir die durchzufiihrenden Bewertungen liegen i.S.d. § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeignete Bodenrichtwerte vor. Die vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss abgeleiteten
und verdffentlichten Bodenrichtwerte wurden bezlglich ihrer relativen Richtigkeit und ihrer absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Ge-
meinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage dieser Bodenrichtwerte.

h1) Der Bebauung zuzuordnender Bereich

Der vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss zuletzt abgeleitete Bodenrichtwert fiir die Lage des zu be-
wertenden Bereichs betragt 15 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:’

Entwicklungszustand baureifes Land

Art der baulichen Nutzung dorfliches Wohngebiet (MDW)

GroRe 700 m2

Bauweise offen

abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG

h2) private Griinfliche

Fur die Lage des zu bewertenden Bereichs wurde vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss kein Boden-
richtwert fir ,private Griinflachen” abgeleitet. Der vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss zuletzt abge-
leitete und verdffentlichte Bodenrichtwert fiir in der Ortlichkeit gelegene vergleichbare ,private Griinflachen*
betragt 2 €/m? zum Stichtag 01.01.2024*. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:?

Entwicklungsstufe sonstige Flache
Nutzungsart private Grinflache

* Bodenrichtwerte fiir ,private Griinflachen* aus dem benachbarten Ort Burden (Bodenrichtwertnummer 697900 und
697901)

1 Quelle: © Daten der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte TH 2025, URL: https://thueringenviewer.thueringen.-

de/thviewer/boris.html), Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
2 Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte TH 2025, URL: https://thueringenviewer.thueringen.-

de/thviewer/boris.html), Stand: Zeitpunkt der Gutachenerstellung
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objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (Anpassung des Bodenrichtwertes an die wertbeein-
flussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstlicks):

h1) Der Bebauung zuzuordnender Bereich

Bodenrichtwert 15,00 €/m?

zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes
Anpassung an die allgemeinen Bodenwertverhaltnisse

Richtwertstichtag: 01.01.2024 / Wertermittlungsstichtag: 04.07.2025 X 1,00

zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 15,00 €/m?

Berlcksichtigung wertrelevanter Abweichungen von den definierten Merkmalen des
Richtwertgrundstiickes bzw. den durchschnittlichen Merkmalen aller Grundstiicke in
der Bodenrichtwertzone

Immissionsbelastungen X 0,97

Die Lage des Bewertungsgrundsticks ist aufgrund der unter Gliederungspunkt
2.1, Unterpunkt g) benannten Verkehrsimmissionen etwas schlechter als beim
Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone. Es wird deshalb am
Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) ein Abschlag von 3 % (entspricht ei-
nen Korrekturfaktor von 0,97) vorgenommen.

Sonstige wesentliche und damit zu berlcksichtigende Abweichungen von den X 1,00
definierten Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstlickes bzw. dem Durchschnitt
aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone waren nicht feststellbar.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 14,55 €/m?

Die zur Anpassung des Bodenrichtwertes angesetzten Umrechnungsfaktoren wurden auf der Grundlage
® der verfiigbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

® der in Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 , Ka-
pitel 3.10 und der in Kleiber, Simon: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken Kommentar und Hand-
buch, 5. Auflage, S. 954 Rn 236 ff. mitgeteilten Erfahrungswerte sowie

® eigener ortlicher Erfahrungswerte des Sachverstandigen (Mitarbeit im ortlich zustandigen Gutachteraus-
schuss, eigene Auswertungen)

bestimmt.
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h2) private Griinfliche

Bodenrichtwert 2,00 €/m?

zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes
Anpassung an die allgemeinen Bodenwertverhaltnisse

Richtwertstichtag: 01.01.2022 / Wertermittlungsstichtag: 04.07.2025 X 1,00

zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 2,00 €/m?

Berlcksichtigung wertrelevanter Abweichungen von den definierten Merkmalen des
Richtwertgrundstiickes bzw. den durchschnittlichen Merkmalen aller Grundstticke in
der Bodenrichtwertzone

Wesentliche und damit zu beriicksichtigende Abweichungen von den definierten X 1,00
Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiickes bzw. dem Durchschnitt aller Grund-
stlicke in der Bodenrichtwertzone waren nicht feststellbar.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 2,00 €/m?

Bodenwert der Grundstiicksteilflache (bebautes Flurstliick 209/6)

h1) Bodenwert des der Bebauung zuzuordnenden Bereichs 21.097,50 €
14,55 €/m?x 1.450 m?=21.097,50 €

h2) Bodenwert der privaten Griinflache + 2.626,00 €
2,00 €/m?x 1.313 m? = 2.626,00 €

Zwischenwert = 23.723,50 €

Werteinfluss: anteilige Teilungskosten - 350,00 €

Das Bewertungsgrundstiick wurde aus den unter Gliederungspunkt 3.2. ge-
nannten Grinden entsprechend seiner zwei Flurstiicke in zwei Grundstuicks-
teilflachen aufgeteilt und es wird fiir jede Grundsticksteilflache bzw. fir jedes
Flurstlick eine eigene Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuches sind die beiden Flurstiick unter einer Lfd. Nr. ge-
bucht und bilden somit im grundbuchrecthlichen Sinne ein Grundsttick, so dass
an dieser Stelle die anteiligen Teilungskosten bertcksichtigt werden missen.
Werteinfluss anteilige Teilungskosten (Notar und Grundbuch)

1,5 % des Bodenwertes

1,5 % von 23.723,50 € = 355,85 € rd. 350,00 €

Bodenwert der Grundstiicksteilflaiche (bebautes Flurstiick 209/6) = 23.373,50 €
rd. 23.400,00 €
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i) objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Der ,vorldufige Sachwert” ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch ist. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ an den Markt, d. h. an die
flir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Sie
werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechend ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte) abgeleitet.

Der fiir das Bewertungsgrundstiick angesetzte Sachwertfaktor wurde auf der Grundlage

® der vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl in der Veréffentlichung ,Sachwertfak-
toren 2025*", mitgeteilten regionalen Untersuchungsergebnisse zu Sachwertfaktoren bei Ein- und Zweifa-
milienhausgrundsticken i.V.m.

® eigenen Erfahrungswerten des Sachverstandigen (Mitarbeit im értlich zustdndigen Gutachterausschuss,
eigene Ableitungen)

bestimmt.

In der Ortlichkeit sind keine Anhaltspunkte feststellbar, dass bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken das
durchschnittliche Verhaltnisse von Kaufpreis zu vorlaufigen Sachwert sich gegenlber dem Untersuchungs-
zeitraum des Gutachterausschusses wesentlich verandert hat. Der sich nach den Untersuchungsergebnis-
sen des Gutachterausschusses ergebende Sachwertfaktor kann somit ohne zeitliche Anpassung fiir die Be-
stimmung des objektspezifischen Sachwertfaktors herangezogen werden. Anmerkung: Die allgemeine Preis-
entwicklung ist bei dem Ansatz der Herstellungskosten durch die Verwendung des zum Stichtag aktuellen
Baupreisindexes beriicksichtigt.

Nach den v.g. Untersuchungsergebnissen des zustandigen Gutachterausschusses ergibt sich in der Ortlich-
keit der Sachwertfaktor fiir mit Ein-und Zweifamilienhausern bebauten Grundstiicken bei vorlaufigen Sach-
werten um die 188.000 € und Lagen mit einem Bodenwertniveau in der Grofienordnung des Bodenrichtwerts
(15 €/m?) zu ca. 0,86. Besonderheiten des Bewertungsobjektes, die eine Korrektur des v.g. Sachwertfaktors
erforderlich machen, sind nicht feststellbar. Ein Sachwertfaktor von 0,86 fiir das Bewertungsobjekt entspricht
in der GréRenordnung auch den Erfahrungswerten des Sachverstandigen. Der Sachwertermittiung wird so-
mit ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,86 zugrunde gelegt.

J) marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung nicht
ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV.

Im vorliegenden Fall konnten die allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Sachwertermittlung bereits abschlie-
Rend berlicksichtigt werden. Zu- oder Abschlage sind an dieser Stelle deshalb nicht erforderlich.

k) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Erléuterungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder
Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen z.B. vorliegen
bei besonderen Ertragsverhéltnissen, Bauschdden und Bauméngeln, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen. (§ 8 Abs. 3 Satz 1 und 2 ImmoWertV)

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt
worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge bertick-
sichtigt. (§ 8 Abs. 3, Satz 3 ImmoWertV) .

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen bis zum marktange-
passten vorlaufigen Verfahrenswert bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer, Mieter etc. mitgeteilt worden sind.

1 ,Sachwertfaktoren 2023“© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghau-
sen, des Landkreises Schmalkalden-Meinigen und der kreisfreien Stadt Suhl; Schmalkalden
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k1) Wertminderung durch Bauschaden, Baumangel, und Unterhaltungsriickstande
am Wohnhaus und am Garagen- und Abstellgebaude

Die Wertminderung aufgrund der in den Gebaudebeschreibungen [Gliederungspunkt 2.4.2,Unterpunkt: h)
und Gliederungspunkt 2.4.3, Unterpunkt a)] aufgeflihrten Baumangel, Bauschaden und Unterhaltungsriick-
stdnde wurde marktangepasst nach Erfahrungswerten unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen bestimmt.
Grundlage der Schatzung sind die relativen Kostenanteile der von Bauschaden, Baumangeln und Unterhal-
tungsruckstanden betroffenen Bauteile an dem vorlaufigen Sachwert der Gebaude und der Grad des Scha-
dens, Mangels, Unterhaltungsriickstandes des entsprechenden Bauteils. Dabei wurden die in Sprengnetter
(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Property
Valuation Finance GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024, Kapitel 3.01.6 fir die entsprechende Gebaudeart
bzw. soweit eine entsprechende Gebaudeart nicht explizit aufgefihrt ist die fur eine vergleichbare Gebaude-
art angegebenen Kostenanteilstabellen herangezogen.

Wertminderung durch Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsriickstédnde

Wohnhaus 13.800,57 €
10 % des vorlaufigen Sachwertes des Gebaudes

10 % von 138.005,69 € = 13.800,57 €

Garagen- und Abstellgebaude + 1.463,61 €
7,5 % des vorlaufigen Sachwertes der Gebaude
7,5 % von 19.514,80 € = 1.463,61 €

Abstellgebaude + 0,00 €
bereits beim vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt
Schuppen + 0,00 €
bereits beim vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt
insgesamt = 15.264,18 €
rd. 15.300,00 €
Hinweise

Der quantifizierte Wertermittiungsansatz bezieht sich auf einen Gebaudezustand der den bis zum vorlaufigen
Sachwert zum Ansatz gebrachten Wertermittlungsansatzen entspricht. Die Bauschaden, Baumangel und Un-
terhaltungsriickstande wurden in dem Male berlicksichtigt, wie dies erfahrungsgemal dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. D.h. die Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsriickstande wurden in dem
Umfang wertmindernd berticksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufent-
scheidung i.d.R. einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen i.d.R. durchsetzten kann.

Aus den vorgenannten Griinden entspricht der Wertermittlungsansatz nicht den Kosten, welche fiir eine Be-
seitigung der in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsriick-
stdnde aufzuwenden waren. Die diesbeziglichen Kosten sind wesentlich hoher.

Daruber hinaus ist auf folgendes hinzuweisen:

Im Rahmen eines Verkehrs- bzw. Marktwertgutachtens kann ohne weitere Untersuchungen der Werteinfluss
von Bauschaden, Baumangeln und Unterhaltungsriickstanden i.d.R. nur Gberschlagig geschatzt werden, da

® nur zerstérungsfrei augenscheinlich untersucht wird,

® grundsatzlich keine differenzierte Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die zusatzliche Beauftra-
gung eines Bauschadengutachtens notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
von Mitteilungen des Auftraggebers, Eigentimers, Mieters etc. und darauf beruhender Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.a. Funktions-
prifungen, Vorplanung und Kostenschatzungen im Sinne der DIN 276 und der HOAI angesetzt sind.
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k1) wirtschaftliche Wertminderung am Wohnhaus

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten wirtschaftlichen Wertminderungen des Einfamilienhauses
[siehe Gliederungspunkte 2.4.2, Unterpunkt: i)] werden mit 15 % des vorlaufigen Sachwertes des Gebaudes
geschatzt.

wirtschaftliche Wertminderung

15 % des Sachwertes des Wohnhauses
15 % von 138.005,69 € = 20.700,85 € rd. 20.700,00 €

Grundlage dieser Schatzung sind die in der einschlagigen Wertermittlungsliteratur mitgeteilten Erfahrungs-
satze sowie eigene ortliche Erfahrungswerte des Sachverstandigen (Mitarbeit im 6rtlichem Gutachteraus-
schuss, eigene Ableitungen).
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3.5 Vergleichswertermittlung fiir das unbebaute Flurstiick 209/5

a) Vorbemerkung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV i.V.m. dem § 6 Abs. 2 und 3 ImmoWertV be-
schrieben.

Im Vergleichswertverfahren kénnen bei unbebauten Grundstiicken neben oder anstelle zu Kaufpreisen hin-

reichend vergleichbarer Grundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte zur Ermittlung des Vergleichswertes

herangezogen werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV i.V.m. § 26 Abs. 2 ImmoWertV i.V.m. § 40 Abs. 2 Immo-
WertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick, dessen Grundstlicks-
zustand fir diese Bodenrichtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstiick). Zur Ableitung und Veréffentlichung
von Bodenrichtwerten sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Bodenrichtwerte werden jedes zweite Kalenderjahr durch die Gutachterausschisse fur
Grundstlckswerte aus dem ortlichen Grundstiicksmarktgeschehen abgeleitet.

Kaufpreise und Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den maf3-
geblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden
und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen
der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes berilicksichtigt werden kénnen (vgl. § 9 Absatz 1
Satz 1 ImmoWertV).

Bei der Bewertung der unbebauten Grundstlicke sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 24 Abs.4 ImmoWertV) zu
berucksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom tblichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenen Werteinfluss beimisst (vgl. § 8 Abs. 1 und 3 ImmoWertV).

b) Entwicklungszustand

Ausgehend von den Darstellungen in den Feldblockkarten des Thiringen Viewers', von der in diesem Gut-
achten beschriebenen ErschlieRungssituation, der Lage zu den stadtebaulich genutzten Grundstiicken und
den vom Bauamt der Gemeinde gemachten Angaben und Ubergebenen Unterlagen zum Bauplanungsrecht
wird vom Sachverstandigen das Bewertungsgrundstiick als ,landwirtschaftliche Flache“i.S.d. § 3 Abs. 1 Im-
moWertV mit der Nutzungsart Grunland eingestuft.

c) Bodenrichtwert

Fir die durchzufiihrenden Bewertungen liegt ein i.S.d. § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV geeigneter Boden-
richtwerte vor. Der vom Ortlich zustandigen Gutachterausschuss abgeleitete und verdffentlichte Bodenricht-
werte wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwer-
ten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bo-
denrichtwertes.

Der fiir Griinland vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss zuletzt abgeleitete Bodenrichtwert fiir die La-
ge der zu bewertenden Grundstiicksteilflache betragt 0,60 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstuick ist wie folgt definiert:?

1 Freistaat Tharingen, Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Beim Thiringen Viewer handelt es sich um ein online-Informationssystem des Freistaates Thiringen fiir Geodaten.

2 Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte TH 2025, URL: https://thueringenviewer.thueringen.-
de/thviewer/boris.html), Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
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Entwicklungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart Grinland
Grunlandzahl 43

d) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bodenrichtwert 0,60 €/m?

zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes
Anpassung an die allgemeinen Bodenwertverhaltnisse

Richtwertstichtag: 01.01.2024 / Wertermittlungsstichtag: 04.07.2025 X 1,00

zeitlich angepasster Bodenrichtwert = 0,60 €/m?

Berlicksichtigung wertrelevanter Abweichungen von den definierten Merkmalen des
Richtwertgrundstlickes bzw. den durchschnittlichen Merkmalen aller Grundstiicke in
der Bodenrichtwertzone

Wesentliche und damit zu berlcksichtigende Abweichungen von den definierten X 1,00
Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstlickes bzw. dem Durchschnitt aller Grund-
sticke in der Bodenrichtwertzone waren nicht feststellbar.

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 0,60 €/m?

e) Vergleichswert

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 0,60 €/m?
Flache x| 1.607 m?
Bodenwert der Grundstiicksteilfliche (unbebautes Flurstiick 209/ 5) = 964,20 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + -14,50 €

Das Bewertungsgrundstiick wurde aus den unter Gliederungspunkt 3.2. genannten
Griinden entsprechend seiner zwei Flurstlicke in zwei Grundstlicksteilflachen auf-
geteilt und es wird fur jede Grundstlicksteilflache bzw. fir jedes Flurstlick eine ei-
gene Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Im Bestandsverzeichnis des Grundbu-
ches sind die beiden Flurstlick unter einer Lfd. Nr. gebucht und bilden somit im
grundbuchrecthlichen Sinne ein Grundstiick, so dass an dieser Stelle die anteili-
gen Teilungskosten bertcksichtigt werden missen.

Werteinfluss anteilige Teilungskosten (Notar und Grundbuch)

1,5 % des Bodenwertes

1,5 % von 964,20 € = 14,46 € rd. 14,50 €

Vergleichswert der Grundstiicksteilfliche (unbebautes Flurstiick 209/5) = 949,70 €
rd. 950,00 €
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3.6 Verkehrswert

3.6.1 Vorbemerkung

Das Bewertungsgrundstick wurde fur die Zwecke der Wertermittlung in zwei Grundstucksteilflachen aufge-
teilt. Diese Grundstiicksteilflachen entsprechen den beiden Flurstiicken, aus denen das Grundstiick besteht.
Nachfolgend werden zunachst die jeweiligen Verkehrswerte fur die beiden Grundstucksteilflachen bzw. die
beiden Flurstiicke aus den jeweiligen Verfahrensergebnissen abgeleitet. Hieran anschlieend wird dann der
Verkehrswert fur das Gesamtobjekt aus den beiden Verkehrswerten fir die Grundstlcksteilchen gebildet.

3.6.2 Verkehrswert der Grundstiicksteilflache: ,,bebautes Flurstiick 209/6“

Bewertungsobjekt / zu bewertende Grundstiicksteilflache:
Flurstick: 209/6 (GroRe: 2.763 m?) der Gemarkung Schackendorf

Das Flurstlick setzt sich aus einem mit einem freistehenden Wohnhaus mit zwei nicht in sich abgeschlosse-
nen Wohnungen und Nebengelass bebauten Bereich und eine sich hieran anschlieRende Grunflache zu-
sammen.

Objekte mit der Nutzbarkeit der zu bewertenden Grundstiicksteilflache werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren. Der marktangepasste Sachwert dieser Grundstucksteilflache
(Sachwert der Grundstticksteilflache unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt) wurde mit
rd. 125.000,00 € ermittelt.

Da keine weiteren bisher unberlcksichtigt gebliebenen Abweichungen zu erkennen sind, kann der ermittelte
Sachwert als Verkehrswert ibernommen werden.

Der Verkehrs- bzw. Marktwert fir die zu bewertende Grundstlicksteilflache (bebautes Flurstiick 209/6 der
Gemarkung Schackendorf) wird auf der Basis der innerhalb des Gutachtens beschriebenen Grundlagen oh-
ne Bertcksichtigung der ggf. im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen zum Werter-

mittlungs- und Qualitatsstichtag 04.07.2025 geschatzt mit:

125.000,00 €
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3.6.3 Verkehrswert der Grundstiicksteilflache: ,,unbebautes Flurstick 209/5“

Bewertungsobjekt / zu bewertende Grundstlicksteilflache
Flurstiick: 209/5 (GroRe: 1.607 m?) der Gemarkung Schackendorf

Lt. den Darstellungen und Angaben in dem Kartenmaterial des Thiringen Viewers' ist das Flurstlick ab-
gesehen von einer kleinen Flache in den Feldblockkarten als landwirtschaftliche Flache in Form von
Grunland erfasst.

Unbebaute Grundstiicke werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orien-
tieren. Der Vergleichswert dieser Grundstiicksteilflache wurde mit rd. 950,00 € ermittelt.

Da keine weiteren bisher unbericksichtigt gebliebenen Abweichungen zu erkennen sind, kann der ermittelte
Vergleichswert als Verkehrswert ibernommen werden.

Der Verkehrs- bzw. Marktwert fir die zu bewertende Grundsticksteilflache (unbebautes Flurstiick 209/5
der Gemarkung Schackendorf) wird auf der Basis der innerhalb des Gutachtens beschriebenen Grundlagen
ohne Berucksichtigung der im Grundbuch ggf. in Abteilung Il und IIl ggf. eingetragenen Belastungen zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 04.07.2025 geschatzt mit:

950,00 €

1 Freistaat Thiringen, Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://
thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Beim Thuringen Viewer handelt es sich um ein online-Informationssystem des Freistaates Thiringen fiir Geodaten.
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3.6.4 Verkehrswert des Grundstiicks insgesamt

Bewertungsgrundstick:

® Objektadresse: Ortsteil Schackendorf, Eisfelder Str. 4, 98669 Veilsdorf

® Grundbuch von Schackendorf, Blatt 319, Lfd. Nr.: 2 im Bestandsverzeichnis

® Gemarkung: Schackendorf, Flurstiicke: 209/6 (GréRRe: 2.763 m?) und 209/5 (Grofle: 1.607 m?)

® Bebauung / Nutzung Flurstiick 209/6: Mit einem freistehenden Wohnhaus mit zwei nicht in sich abge-
schlossenen Wohnungen und Nebengelass bebauter Bereich und eine sich hieran anschlieRende Grin-
flache

® Bebauung / Nutzung Flurstiick 209/5: unbebaut, Flache der Landwirtschaft in Form von Grinland

In einzelne unabhangig von einander selbstandig nutzbare und nach einer entsprechenden Grundstiickstei-
lung auch selbstandig verauerbaren Grundstlicksteilflachen aufteilbare Grundstiicke mit den Nutzungsmog-
lichkeiten des Bewertungsgrundstlicks werden i.d.R. zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Verkehrswerte der Grundstlicksteilflachen orientieren.

Die Verkehrswerte der Grundstiicksteilflachen und deren Summe betragen:

Grundstucksteilflache Verkehrswert
bebautes Flurstiick 209/6 125.000,00 €
unbebautes Flurstiick 209/5 950,00 €
Summe 125.950,00 €
rd. 126.000,00 €

Der Verkehrs- bzw. Marktwert fiir das Bewertungsgrundstiick wird auf der Basis der innerhalb des Gutach-
tens beschriebenen Grundlagen ohne Bericksichtigung der im Grundbuch in Abteilung Il und Ill eingetrage-
nen Belastungen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 04.07.2025 geschatzt mit:

126.000,00 €

in Worten: einhundertsechsundzwandzigtausend Euro.



Architekt & Sachverstandiger

Jens-Uwe Bandekow GA-Nr.: p25/2609/gp Seite 42 von 47
Dipl.-Ing.(FH) / Dipl.-Wirtsch.-Ing.(FH)

3.7 Bewertung der im Grundbuch in Abteilung Il Lfd. Nr. 2 und Lfd. Nr. 4 ein-
getragenen Rechte

zu bewertende Rechte:

Abteilung I, Lfd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht nebst Zubehor)

Abteilung Il, Lfd. Nr. 4

Nur lastend auf FI.Nr. 209/5: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalrecht)

Bewertung:

Mit Schreiben vom 01.07.2025 wurde vom Sachverstandigen beim Amtsgericht Hildburghausen - Grund-
buchamt- die Ubermittlung von Kopien der jeweiligen Eintragungsgrundlagen (Vertrag bzw. Eintragungsbe-
willigung, Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung etc. inkl. vorhandener Lageplane) der zu bewertenden
Rechte beantragt.

Lt. der vom Grundbuchamt auf den Antrag des Sachverstandigen mit Scheiben vom 02.07.2025 Gbermittel-
ten Kopien der Eintragungsgrundlage fiir das Wasserleitungsrecht ist von dem Wasserleitungsrecht lediglich
das unbebaute Flurstlick 209/5 betroffen und das Wasserleitungsrecht bzw. der Schutzstreifen nimmt auf
dem Flurstick 209/5 eine Flache von 203 m? in Anspruch. Ein Lageplan zum Verlauf der Wasserleitung
stand nicht zur Verfigung.

Lt. der vom Grundbuchamt auf den Antrag des Sachverstandigen mit Scheiben vom 02.07.2025 ubermittel-
ten Kopien der Eintragungsgrundlage fur das Kanalrecht ist der Schutzstreifen fir den Kanal beiderseits mit
3 m zur Rohrachse (insgesamt 6 m breit) festgelegt. Eine Angabe zu der von dem Kanalrecht bzw. von dem
Schutzstreifen auf dem Flurstiick 209/5 beanspruchten Flache wird in der Eintragungsgrundlage nicht ge-
macht. Lt. dem Ubermittelten Lageplan verlauft der Kanal im Bereich der nérddstlichen Grundstlicksgrenze
nahezu parallel zum Verlauf der Bundesstralle. Die Grundstlicksgrenzen sind in dem Lageplan nicht eindeu-
tig erkennbar. Vom Sachverstandigen wird auf der Grundlage des Lageplans unter Hinzuziehung des Luftbil-
des mit hinterlegter Liegenschaftskarte vermutet das ca. 2/3 der Breite des Schutzstreifens auf dem zu be-
wertenden Flurstiick liegen. Hiervon ausgehend ergibt sich die auf dem Flurstiick 209/5 liegende Flache des
Schutzstreifens unter zu Grunde Legung einer StraBenfront' von ca. 55 m lberschlagig wie folgt: 4 m x 55
m =220 m2.

Lt. Auftrag soll ermittelt werden, in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das je-
weilige Recht gemindert wird.

Fir die Hohe der Wertminderung durch ein Leitungsrecht ist entscheidend, in welchem Umfang das Grund-
stlick beeintrachtigt wird. Beide Leitungsrechte betreffen nur das als landwirtschaftliche Flache in Form von
Grinland genutzte Flurstiick 209/5 und bei beiden Leitungsrechten handelt es sich um unterirdische Leitun-
gen. Allgemein wird bei landwirtschaftlichen Flachen die Wertminderung durch unterirdische Leitungen als
gering angesehen (vgl. Sprengnetter -Hrsg.-: Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025; Kapitel
10/25/3/5) und Kleiber, Simon: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken Kommentar und Handbuch, 5. Auf-
lage, S.2.721 ff.)

1 Uberschlagig aus den Karten des Thiiringen Viewer (Freistaat Thiiringen, Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation, Thiringen Viewer URL: URL-https://thueringenviewer.thueringen.de, Aufruf: Zeitpunkt der Gutach-
tenerstellung) und der Funktion Streckenmessung des Thiiringen Viewer ermittelt. Beim Thiringen Viewer handelt
es sich um ein online-Informationssystem des Freistaates Thuringen fir Geodaten.
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In Anlehnung an die in v.g. Literatur mitgeteilten Erfahrungswerte wird die Werteminderung durch die Lei-
tungsrechte mit 15 % des Werts der von dem jeweiligen Leitungsrecht beanspruchten Flache bzw. des Werts
des jeweiligen Schutzstreifen geschatzt. Mit den o0.g. Schutzstreifenflachen ergibt sich die absolute Wertmin-
derung des Bewertungsgrundsticks aufgrund der Leitungsrechte dann wie folgt.

Wertminderung des Bewertungsgrundstiicks aufgrund des in Abteilung Il des Grundbuches unter
Lfd. Nr. 2 eingetragenen Wasserleitungsrechts

Wertminderung

von den Leitungsrechten bzw. von den Schutzstreifen betroffene Flachen: 203 m?

relativer Bodenwert der vom Leitungsrecht betroffenen Flache: 0,60 €/m?
[vgl. Gliederungspunkt 3.5, Unterpunkt d)]

Wertminderung durch das im Grundbuch als Belastung eingetragenen Wasserlei- 20,00 €
tungsrechts
15 % von 203 m? x 0,60 €/m? = 18,27 € rd. 20,00 €

Wertminderung des Bewertungsgrundstiicks aufgrund des in Abteilung Il des Grundbuches unter
Lfd. Nr. 4 eingetragenen Kanalrechts

Wertminderung

von den Leitungsrechten bzw. von den Schutzstreifen betroffene Flachen: 220 m?

relativer Bodenwert der vom Leitungsrecht betroffenen Flache: 0,60 €/m?
[vgl. Gliederungspunkt 3.5, Unterpunkt d)]

Wertminderung durch das im Grundbuch als Belastung eingetragene Kanalrechts 20,00 €
15 % von 220 m? x 0,60 €/m? = 19,80 € rd. 20,00 €
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4 Feststellungen, um die im Auftrag gesondert gebeten wurde

@ \erdacht auf 6kologische Altlasten: Lt. Schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Hildburghausen - Amt fir
Umwelt und Abfallwirtschaft, Unter Bodenschutzbehérde vom 02.07.2025 ist das Grundstuck nicht als alt-
lastenverdachtige Flache im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) registriert und es bestehen
keine Hinweise auf Altlasten. Auch bei der Ortsbesichtigung waren keine Indikatoren fiir einen Verdacht
auf 6kologische Altlasten augenscheinlich feststellbar.

® Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger: Herr Roman Gern, Am Wieglebsteig 5, 96476 Bad Rodach, Tel.
01520 4260366

® Mieter und Pachter, Wohnpreisbindungen: Mit Schreiben zur Ladung zum Ortstermin wurde bei den Par-
teien die Situation bez. einer Vermietung oder Verpachtung und Wohnpreisbindungen abgefragt. Vom
Schuldner wurde daraufhin bei der Ortsbesichtigung folgendes mitgeteilt: Das unbebaute Flurstiick 209/5
ist als landwirtschaftliche Flache in Form von Griinland verpachtet. Eine Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBIindG besteht nicht.

Ein Pachtvertrag und sonstige Unterlagen wurde vom Schuldner nicht Gibergeben. Die vom Schuldner mit-
geteilten Kontaktdaten des Pachters werden aus Grinden des Datenschutzes in diesem Gutachten nicht
angegeben. Sie wurde dem Gericht gesondert Gbermittelt.

Seitens des Glaubigers wurden keine Angaben gemacht und keine Unterlagen tGbergeben.

® Ggf. vorhandener Gewerbebetrieb: Ein Hinweis auf einen Gewerbebetrieb ergab sich bei den Recherchen
zu dem Bewertungsobjekten nicht.

® Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht vom Sachverstandigen geschatzt wurden: Beim Ortster-
min wurden keine werthaltigen vorgefunden.

® Energieausweis bzw. Energiepass im Sinn des GEG: Mit Schreiben zur Ladung zum Ortstermin wurde bei
den Parteien ein Energieausweis angefordert. Seitens des Glaubigers wurden keine Angaben gemacht
und keine Unterlagen Ubergeben. Vom Schuldner wurde bei der Ortsbesichtigung mitgeteilt, dass kein
Energieausweis vorhanden ist.

@ Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen: Auf schriftliche Anfrage des
Sachverstandigen mit der Bitte um schriftliche Auskunft beim Landratsamt Hildburghausen, Bauamt, Unte-
re Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehérde und beim Bauamt der Gemeinde beziiglich Bauauflagen
oder baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen wurde vom Bauamt des Landkreises schrift-
lich und vom Bauamt der Gemeinde per E-Mail jeweils mitgeteilt, dass aktuell keine Bauauflagen oder
baubehordliche Beschrankungen bekannt sind.

® Verdacht auf Hausschwamm: Bei der Ortsbesichtigung des Bewertungsobjektes ergaben sich keine offen-
sichtlichen Hinweise auf Hausschwamm.

® Fremdeigentum: Mit Schreiben zur Ladung zum Ortstermin wurde bei den Parteien die Situation bez. Ge-
genstanden in Fremdeigentum abgefragt. Vom Schuldner wurde daraufhin bei der Ortsbesichtigung mitge-
teilt, das es sich bei dem auf dem Grundstiick vorhandenen oberirdischen Gastank fir die Versorgung der
zentralen Gasheizung um einen gemieteten Tank handelt. Die Adresse des Eigentimers wurde vom
Schuldner ebenfalls mitgeteilt. Sie wird aus Grinden des Datenschutzes in diesem Gutachten nicht ange-
geben und wurde dem Gericht gesondert Ubermittelt. Seitens des Glaubigers wurden keine Angaben ge-
macht und keine Unterlagen Gbergeben.
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5 Schlusserklarung

Der unterzeichnende Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach bes-
tem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persoénliches Interesse am Ergebnis, erstellt hat.

Eisfeld, 02.10.2025
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch der vorliegenden Wert-
ermittlung finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -
® Baugesetzbuch (BauGB)
® Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

® Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung - ImmoWertV)

® Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise- Im-
moWertA)

® Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Verwendete Literatur / Internetquellen

® Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Property Valuation Finance GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

® Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Property Valuation Finance GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

® Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung
der ImmoWertV; 10. Auflage, Reguvis Fachmedien GmbH, 2023

® Kleiber / Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von WertV und BelWertV, 5. Auf-
lage, Bundesanzeiger Verlag, 2007

® Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berlcksichtigung von
WertV und BauGB, 3. Auflage, KoIn: Bundesanzeiger, 1998

® Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag,
Koéln 2015, S. 276

® Prognose AG (Hrsg.): Prognose Zukunftsatlas 2022, Prognose AG Georgstralte 85, 10623 Berlin, 2022

® |VD- Preisspiegel Thuringen 2024/2025: Preisspiegel Thiringen 2024/2025, Immobilienverband Deutsch-
land IVD, Verband der Immobiienberater, Markler, Verwalter und Sachverstandigen - Region Mitte e.V.,
Zeil 46, 60313 Frankfurt am Main

® MB Research: Kaufkraft 2024; Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg, 2024

® Freistaat Thiringen, Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation: Bodenrichtwert- Informati-
onssystem Boris- TH; URL: http://www.bodenrichtwerte-th.de (Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung)

® Freistaat Thiringen, Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Thuringen Viewer, URL: htt-
ps://thueringenviewer.thueringen.de; Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

® Freistaat Thiringen, Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz: Umwelt regional, URL: https://um-
weltinfo.thueringen.de (Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung)

® Wikipedia, Die freie Enzyklopedie, URL: https://de.wikipedia.org/wiki (Stand: Zeitpunkt der Gutachtener-
stellung)

® Immobilienmarktbericht Thiringen 2025- Kaufpreise, © Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
fur Grundstickswerte des Freistaats Thuringen, Stand: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

® Sachwertfaktoren 2025, © Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1

Auszug aus der Stral’enkarte* mit Kennzeichnung der grof3rdumigen Lage des Bewertungs-
grundstiickes (Geoproxy Kartenauszug), (1 Seite)

Anlage 2

Ortsplan® (Ausschnitt) mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsgrund-
stlicks (Geoproxy Kartenauszug), (1 Seite)

Anlage 3

a) |Auszug aus dem Liegenschaftskataster* (nicht amtlicher Auszug, Geoproxy Kartenaus-
zug) mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundsticks, (1 Seite)

b) |Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit hinterlegtem Luftbild* (nicht amtlicher Aus-
zug, Geoproxy Kartenauszug) mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts; (1 Seite)

c) |Auszug aus der Liegenschaftskarte* mit Kennzeichnung der fir die Zwecke der Werter-
mittlung vorgenommenen Aufteilung des Bewertungsgrundstlcks in Grundstucksteilfla-
chen und Bewertungsteilbereiche; (1 Seite)

Anlage 4

Vom Bauamt der Gemeinde Ubermittelter Auszug aus der Klarstellungssatzung der Gemein-
de Veilsdorf, (1 Seite)

Anlage 5

Am Ortstermin angefertigte AufRenfotos von dem Bewertungsobjekt, (9 Seiten)

Anlage 6

Vom Sachverstandigen angefertigte unmaRstabliche Prinzipskizzen der Grundrisse des Erd-
geschosses und des 1. Obergeschosses des zu bewertenden Wohnhauses, (2 Seiten)

Anlage 7

Berechnung der Brutto-Grundflache der Gebaude in einer fur die Zwecke der Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage eines Uberschlagigen ortlichen Aufmales, (4
Seiten)

Anlage 8

Berechnung der Wohnflache des Einfamilienhauses in einer fiir die Zwecke der Wertermitt-
lung hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage eines Uberschlagigen ortlichen Aufmales,
(4 Seiten)

Anlage 9

Verkleinerte Kopie des vom Grundbuchamt Gibermittelten Lageplans aus der Eintragungs-
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* Thiringer Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft, Thiringen Viewer; Geoproxy Kartenauszug,
© GDI-Th-2025, URL: https://thueringenviewer.thueringen.de; Aufruf: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung,
"Datenlizenz Deutschland Namensnennung — Version 2.0")
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