Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett 2026-33

Dipl.-Ing. Juliane Weigand
Neue StraRe 16
. . 98724 Neuhaus am Rennweg
SACHVERSTANDIGENBURO WEIGAND Tel. 03679 /724365
Fax 03679/7279586
Mobil 0174/9622895
Juliane.Weigand@t-online.de
www.gutachter-weigand.de
Antragsteller:

Amtsgericht Sonneberg
Untere Marktstrale 2

96515 Sonneberg Datum: 07.08.2026
Az.: 2026-33

Geschaftsnummer des Gerichts: K 13/26

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
flr zwei
unbebaute Grundstiicke
in 98666 Masserberg, OT Schnett, Gartenweg 7

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
31.07.2026 ermittelt mit rd.

5.100, - €

Flst. 146/3 Fist. 146/1
(503 m? - ehemals Wohnbaugrundstiick) (37 m? - Lagerflache)
Verkehrswert 4.500,00 € Verkehrswert 600,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten inkl. 3 Anlagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett

2026-33

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Das vorliegende Gutachten umfasst die Bewertung von zwei unbebauten
Grundstlicken in Schnett, einem Ortsteil von Masserberg in Thiringen. Die
Grundstiicke liegen sich gegentiiber beiderseitig eines schmalen Anliegerwe-
ges, sie bilden keine wirtschaftliche Einheit und sind getrennt veraulerbar.

Fist. 146/1
Das Grundstlck mit einer Fl&che von 37 m? liegt nérdlich des Weges und ist
als Lager- oder Abstellflache nutzbar.

Fist. 146/3

Auf dem Grundstiick befand sich ehemals ein Wohngebaude, welches im Jahr
2023 abgebrochen wurde. Reste der Bruchsteinfundamente sind erhalten ge-
blieben. Die Flache ist mit Anflug und Strauchwerk Uberwuchert, ungepflegt
und nicht begehbar.

Gartenweg 7
98666 Masserberg, OT Schnett

Grundbuch von Schnett, Blatt 1100, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Schnett, Flurstiick 146/3, Flache 503 m?
Gemarkung Schnett, Flurstlick 146/1, Flache 37 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Eigentimer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Sonneberg vom 29.06.2026 soll durch
schriftliches Gutachten der Verkehrswert fiir die Insolvenzverwalter-Versteige-
rung geschatzt werden.

05.08.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

05.08.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem fiir den 03.08.2026 geplanten Ortstermin wurden die Eigentimer und
der Insolvenzverwalter durch Schreiben vom 13.07.2026 fristgerecht eingela-
den. Eine Teilnahme am Ortstermin wurde von allen Beteiligten telefonisch ab-
gesagt. Daraufhin fand die Ortsbesichtigung ausschlieflich durch die Sachver-
standige am 05.08.2026 statt.

Aufgrund des Zustandes und Bewuchses ist nur eine Inaugenscheinnahme der
Grundstiicke vom Weg aus méglich.

wird im Gutachten nicht bekannt gegeben
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2026-33

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Infor-
mationen:

Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg Uber die Anordnung der
Zwangsversteigerung vom 18.05.2026, Geschéaftsnummer K13/26
Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg Uber die Einholung eines Ver-
kehrswertgutachtens vom 29.06.2026

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Sonneberg vom 01.07.2026
Auszug aus dem Grundbuch vom 18.05.2026, Seite 1-9

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Angaben des Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises Hild-
burghausen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landratsamtes Hildburghau-
sen vom 29.05.2026

Auskunft des Flurneuordnungsamtes Meiningen vom 18.05.2026
Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 29.05.2026
Telefonische Auskiinfte der Miteigentlimerin vom 28.07.2026
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett

2026-33

2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211  GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

Thiringen — 2,2 Mio. Einwohner
Hildburghausen — 61.000 Einwohner

Schnett ist ein Ortsteil der Gemeinde Masserberg (ca. 8 km entfernt) im Land-
kreis Hildburghausen in Thiringen und staatlich anerkannter Erholungsort.
Der Ort liegt am Siidwestrand des Thiiringer Waldes am Siidhang des rund
780 Meter hohen Simmersbergs in einer Hohe von etwa 720 Metern.

Masserberg (ca. 2.000 Einwohner);
Ortsteil Schnett (ca. 500 Einwohner)

Landeshauptstadt:
Erfurt

Verkehrsanbindung
Durch Masserberg verlauft die Landesstralle 2052, die Masserberg mit den

nachstgelegenen Stadten Schleusingen (ca. 15 km westlich), Neuhaus am
Rennweg (ca. 35 km dstlich), Suhl (ca. 22 km nordwestlich) und Eisfeld (ca. 14
km siidwestlich) verbindet.

Autobahnzufahrt:
A 73 Anschlussstelle Schleusingen ca. 14 km bzw. Anschlussstelle Eisfeld ca.
11 km

Bahnhof:
Eisfeld, ca. 14 km entfernt

Flughafen:
Erfurt, Nirnberg

Durchschnittsalter ca. 52,2 Jahre.

Altersverteilung:

o 18 Jahre oder jlinger: ca. 13 %

o 18 bis 64 Jahre: ca. 53 %

o 65 Jahre oder élter: ca. 34 %

Bevdlkerungsentwicklung:

e 2021/2023: 2,71 %

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage): niedrig
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett

2026-33

21.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strale
und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

im Ortszentrum unweit der Kirche;

Geschéfte des taglichen Bedarfs in Schnett, Masserberg, Schleusingen und
Hildburghausen;

Hausérzte in Schnett und Masserberg vorhanden; Facharzte in Hildburghau-
sen;

Grundschule in Masserberg, weiterfihrende Schulen und Gymnasien in
Schleusingen und Hildburghausen;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in Ortsmitte;

Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in Masserberg;

einfache Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

leicht hangig;
von der StralRe abfallend

Fist. 146/1

StraBenfront:
ca.8m;

mittlere Tiefe:
ca.4,5m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 37,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Fist. 146/3

Strallenfront;
ca. 31 m;

mittlere Tiefe:
ca. 16 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 503,00 m?;

Bemerkungen:
trapezférmige Grundstlicksform
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett

2026-33

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart;

Straenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

251

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

schmaler asphaltierter Weg, nur einspurig befahrbar

Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege nicht vorhanden;

Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden
keine Parkméglichkeiten auf den Grundstiicken

Die Grundstiicke sind nicht erschlossen. Medienversorgung fiir Strom und
Frischwasser liegt in der Strale an.

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Altlastenverdacht besteht nicht.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und Grundwassersitu-

ation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
18.05.2026 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Schnett, Blatt 1100,
folgende nicht wertbeeinflussende Eintragungen:

o Erdffnung des Insolvenzverfahrens iber das Vermégen der Eigentlimer, ein-
getragen am 06.03.2024

e Anordnung der Zwangsversteigerung AZ K 13/26, eingetragen am
18.05.2026

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon aus-
gegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gelscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht bekannt

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom
29.05.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
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2026-33

2.,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fl&chennutzungsplan als Mischge-
biet (MI) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zulédssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Das Grundstlick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImlmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitrdgen maligebend. Als Beitrage
gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Ab-
gaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fiir ErschlieBungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Grundstiicke sind unbebaut. Fir das Wohnbaugrundsttick ist eine nachhaltige Nutzung nur nach Freilegung der Fundamente

méglich.
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett 2026-33

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die unbebauten Grundstlicke in 98666 Masserberg, OT Schnett, Gartenweg 7 zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.08.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schnett 1100 2
Gemarkung Flur Flurstlicke Flache
Schnett 146/3 503 m?
Schnett 146/1 37 m?
Flache insgesamt: 540 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es
sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine ge-
trennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Ver-
kehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamt-
objekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flst. 146/1 unbebaut 37T m?
Flist. 146/3 unbebaut 503 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 540 m?
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett 2026-33

3.2  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flst. 146/1

3.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

3.22 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-
niert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

MI (Mischgebiet)
frei

offen

400 m?

05.08.2026
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

offen

37T m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2026 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
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Gartenweg 7, 98666 Masserberg, OT Schnett 2026-33
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.08.2026 x 1,000
lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000
Art der baulichen Nut- MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000
zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Flache (m?) 400 37 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Flache x 37 m?
beitragsfreier Bodenwert = 555,00 €

rd. 560,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.08.2026 insgesamt 560,00 €.

3.23 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Flst. 146/1* sind ergénzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflus-
sungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
(z. B. Pachtrechte) zu bertiicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

vorlaufiger Vergleichswert
marktiibliche Zu- oder Abschlédge

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

560,00 €
0,00 €

560,00 €
0,00 €

560,00 €
0,00 €

560,00 €
600,00 €
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3.24  Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens bereits bertick-
sichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Ei-
gentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.241 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell firr die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes ange-
passten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grole,
beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise
in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschl@ge beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine uner-
heblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhalt-
nisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Ver-
gleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen
Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wer-
termittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht
berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgeman
zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indi-
rekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

3.2.5 Wert des Teilgrundstiicks Flst. 146/1

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichs-
wert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 600,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flst. 146/1 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2026 mit rd.

600,00 €

geschétzt.
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3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flst. 146/3

3.31  Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-

niert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

offen

400,00 m?

05.08.2026
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

offen

503 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2026 und die wertbe-

einflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.08.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000
Art der baulichen Nut- MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,000
zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Flache (m?) 400,00 503 x 0,990 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Bauweise offen offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,85 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 14,85 €/m?
Flache X 503 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 7.469,55 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - 3.000,00 € E2
beitragsfreier Bodenwert = 4.469,55 €

rd. 4.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.08.2026 insgesamt 4.500,00 €.

3.3.2  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)
Objektart: Doppelhaushalfte

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 503,00 0,990
Vergleichsobjekt 400,000 1,000

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,990

E2 - Zu- und Abschldge zum vorléufigen beitragsfreien Bodenwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Freilegungskosten pauschal 3.000,00 € -3.000,00 €
Summe -3.000,00 €

Auf dem Bewertungsgrundsttick befand sich ein Wohnhaus, welches im Jahr 2023 abgebrochen wurde. Nach den Abrissarbeiten sind
die umlaufenden Fundamente aus Bruchsteinen teilweise erhalten geblieben. Um das Grundsttick fiir eine kiinftige Nutzung herzu-
richten, mussen die Reste des ehemaligen Gebaudes abgebrochen werden. Zu den Freilegungskosten gehért der Rickbau der bau-
lichen Anlagen sowie die Entsorgung des Bauschultts.

Die Kosten werden pauschal mit 3.000,00 € angesetzt.

Anhand der Konstruktion des Nachbargebaudes (ehemals Doppelhaushélfte) ist davon auszugehen, dass ein Kellergeschoss nicht
vorhanden war und sich keine weiteren Abbruchmassen auf dem Grundstiick befinden.

3.3.3  Wert des Teilgrundstiicks Fist. 146/3

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichs-
wert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 4.500,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flst. 146/3 wird zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2026 mit rd.

4.500,00 €

geschétzt.
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3.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert
(gerundet)

Flst. 146/1 unbebaut 37,00 m? 600,00 €

Flst. 146/3 unbebaut 503,00 m? 4.500,00 €

Summe 540,00 m? 5.100,00 €

Der Verkehrswert fiir die unbebauten Grundstiicke in 98666 Masserberg, OT Schnett, Gartenweg 7

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Schnett 1100 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Schnett 146/3, 146/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2026 mit rd.

5.100, - €

in Worten: fiinftausendeinhundert Euro
geschétzt.
Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen

werden kann.
IA cﬁﬂou ol

Juliane Weigand
Dipl.-Ing. Bauwesen

Neuhaus am Rennweg, den 7. August 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriéssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die
ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages iberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméfig
vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragneh-
mers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 100.000,00 EUR
begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.
a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zuge-
fihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

41  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ThiirBO:
Thiringer Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

4.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

o Mannek, Wilfried, Profi-Handbuch, Wertermittlung von Immobilien, Walhalla-Fachverlag, 3. Auflage, 2005

o Sommer, Goetz und Jurgen Piehler, Grundstlicks- und Geb&udewertermittlung flir die Praxis, Stand 2005, Freiburg, Haufe Medi-
engruppe

o WERTIS - Informationssystem

Kréll, Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Luchterhand,

3. Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2006

Simon, Reinhold, Simon, Wertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage, 2006, Luchterhand

Staudt, Handbuch fir den Bausachversténdigen, Fraunhofer IRB Verlag, 2007

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage 2010

Berichte zum Grundstlicksmarkt des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen

4.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickel-
ten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.06.2026) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Ortsplan

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus dem Ortsplan

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Hinweis: Die Gebaude sind in der Ortlichkeit nicht vorhanden.
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Anlage 3: Fotos

Seite 1 von 4

Bild 1: Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick (iber den Gartenweg

Bild 2: Gartenweg vor den Bewertungsgrundstiicken
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Anlage 3: Fotos
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Bild 3: Flst. 146/3, Grundstiick, auf dem sich ehemals das Wohnhaus befand

Bild 4: Flst. 146/3, Grundstiick, auf dem sich ehemals das Wohnhaus befand

im Hintergrund die (ebenfalls abbruchreife) Doppelhaushélfte auf dem Nachbargrundstiick
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Anlage 3: Fotos
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Bild 5: Reste der Fundamente aus Bruchsteinen

Bild 6: Flst. 146/3, Grundstiick, auf dem sich ehemals das Wohnhaus befand
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Anlage 3: Fotos
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Bild 7: Flist. 146/1, Lagerflache

Bild 8: Fist. 146/1, Lagerflache
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