Dipl. Ing. Thomas Kozlik Topfemarkt 5 A
von der Industrie- und Handelskammer Sidthiiringen 98617 Meiningen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fur Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Boro:  03693/41206
sowie Mieten fur Grundstiicke und Gebsude privat:  03693/8827188

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens des bebauten

Flurstiickes

Flursttck: 85

Gebaudenummer: 44a

Stralle: Poststralle

Ort: 98617 Vachdorf
Landkreis: Schmalkalden-Meiningen
Land: Thuringen

Bezeichnung:

Suchkriterium:

Nutzung zum
Wertermittlungsstichtag:

Zweck der Ermittlung:

Tag der Besichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Unterlagen:

Flurstiick mit einem dérflichen Zweifamilienwohnhaus
(zweigeschossig, zuséatzlich teilunterkellert

sowie mit einem nicht ausgebauten Dachgeschoss) und
einem eingeschossigen Windfanganbau (offensichtlich eine
Uberbauung auf das Flurstiick 89, der vom Obergeschoss

des Wohnhauses als Terrasse genutzt wird)

Zweifamilienhaus

Teilnutzung Wohnen
Verfahren 10 K 5/25 Amtsgericht Meiningen

19.05.2025, 13:00 Uhr im Beisein des Antragsgegners,

der Tochter der Antragsstellerin, ihrer Britdder und ihrer
Tochter

19.05. 2025

- Grundbuchauszug und Angaben, bereitgestellt durch das
Amtsgericht Meiningen
- Angabe der Anwesenden zum Tag der Besichtigung

- Bauunterlagen der Anlage (bereitgestellt durch den
Antragsgegner)




ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Schmalkalden (Thdr.
Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation)
- Recherche Grundbuchamt Meiningen
- Aufmal (Ermittlung der Brutto-Grundflachen)

- Grundstlicks- und Gebaudebesichtigung
Auftraggeber: Amtsgericht Meiningen
Eigentimer: nach dem Grundbuchauszug
Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der Unterlagen

und ermittelten Daten erstelit.

Grundlage fUr den Verkehrswert gemal §194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt nicht zum Verkehrswert, da keine entsprechenden
Vergleichswerte zur Verfligung stehen.

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Objekte nach Punkt 13 keine Grundlage fir den
Verkehrswert.

Damit bildet das Sachwertverfahren nach § 35-39 der ImmoWertV 21 die Grundlage
fur den Verkehrswert

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat sind das bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors (§ 10 der ImmoWertV 21) verwendete Ableitungsmodell und die
zugrunde gelegten Daten zu beachten.

Die Bemerkungen in Pkt. 1 sind zu beachten!

Verkehrswert (ohne Gebauderecht): 28.000,00 Euro
eschéatzter Wert Gebauderecht: 5.500,00 Euro

-

P ‘ Fozs
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Meiningen, den 22.05. 2025




1. _Allgemeines
Grundbuch:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigungs-
verfahren:

Einordnung:

ErschlieRung:

Funktionstiichtigkeit:

Amtsgericht Meiningen

Grundbuch von Vachdorf
(amtlicher Ausdruck vom 28.02.2025)

Blatt: 1018

Gemarkung: Vachdorf

Flurstlick: 85

Flache: 122 m?

Abteilung Il: angeordnete Zwangsversteigerung,

Gebauderecht auf Plan Nr. 85,
eingetfragen bei Vachdorf

Hpt.Nr.57, jetzt Blatt 203, eingetragen
am 01.05.1873

Abteilung 111 nach dem Grundbuch

keine (nach Angabe Amtsgericht Meiningen)

Denkmalensemble Historischer Ortskern von Vachdorf
(nach Angabe Amtsgericht Meiningen)

kein Verfahren anhéngig (nach Angabe Amtsgericht
Meiningen)

Innenbereich, Mischgebiet
(nach Recherche Katasterbereich Schmalkalden,
siehe Anlage)

an der Stralte Poststralle (Nordseite)

Stralle: ausgebaut und mit Bitumen befestigt
Wasser, Elektro: zentral

Abwasser: Kleinklargrube, jedoch auf dem
Nachbarflurstick 89

(nach Angabe der Anwesenden zum Tag der
Besichtigung)

bedingt gewahrleistet

. Heizung: Einzeléfen, Elektroheizer
. Kochen: Elektroherde
. Sanitar: Erdgeschoss:

WC im Windfanganbau,
Bad mit Wanne, Waschbecken,
Bad mit Wanne, WC, Waschbecken



Bemerkungen: . Das Gutachten geht von einem Leerstand aus (beraumt).
Berdumungs- und Entsorgungskosten werden im Punkt
14 gewirdigt.

. Nach einer Recherche beim Grundbuchamt Meiningen
wurden keine Eintragungen zum Geb&uderecht mehr
aufgefunden. Die Antragstellerin vermutet dabei einen
Uberbau des betreffenden Flurstiickes auf dem
Nachbarflurstiick (dafiir ebenfalls keine Unterlagen
vorhanden). Es ist jedoch offensichtlich, dass der
Windfanganbau keine Beziehung zum Geb&uderecht hat
(siehe dazu Pkt. 14).

. Offensichtlich besteht ein Grenziberbau des
Windfanganbaues und somit ein Betreten (Uber dem
Zugang zum Windfang) nur tber das Nachbarflurstiick
89.

. Das betreffende Flurstlick ist nur von den
Fremdgrundstiicken 86 und 89 erreichbar. Das
betreffende Flurstiick wurde durch das Nachbarflurstiick
89 mitgenutzt bzw. wird noch durch das
Nachbarflurstiick 86 teilgenutzt.

Das geplante Stockwerkseigentum wurde

in Thiringen 1946 aufgehoben, die Eigentimer wurden
Miteigentiimer zu ideellen Anteilen.

Dadurch besitzt das betreffende Flurstiick keinen
direkten Zugang zur Straf’e, sondern nur Zugénge uber
die Nachbarflurstlcke, fir die nach Angabe der
Anwesenden zum Tag der Besichtigung keine
Wegerechte vorliegen.

Ein Notwegerecht kénnte rechtlich nicht durchsetzbar
sein, da das betreffende Flurstiick an der Nordseite eine
Verbindung zur Poststraf’e besitzt.

Damit ist der Eigentimer gezwungen, einen neuen
Eingang direkt von der Poststrale zu schaffen
(Grundrissanderung), da von einem Wegerecht nicht
ausgegangen werden kann.

o Beschreibung der Lage

Lage: Vachdorf ist ein Dorf mit ca. 770 Einwohnern im
im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen (ca.
121.000 Einwohner). Vachdorf ist Bestandteil der VG
,Dolmar - Salzbriicke" mit ca. 8.500 Einwohnern.
Vachdorf befindet sich ca.:

- 14 km siiddstlich von Meiningen
- an der Bundesstralle 89



- 4 km Luftlinie dstlich der Autobahn A 71 (zwischen
Meiningen und Schweinfurt)

Ortslage: nordliche Dorflage von Vachdorf,
ca. 150 m Luftlinie nordwestlich vom Markt,
ca. 250 m Luftlinie nérdlich von der B 89,
ca. 100 m Luftlinie stdlich der Werra,
dérfliche Nachbarbebauung,
meist Wohnbebauung

einfache (dorfliche) Wohnlage

Vorteil: . relativ ruhige Wohnlage (Sackgasse)

Nachteile: . relativ enge Nachbarbebauung
(teilweise Grenzbebauungen —
Sldseite)

. geringe Grundstlcksgrofe (Gebaudeflache
entspricht offensichtlich der
Grundstiicksflache, dadurch keine
Nebenflachen fiir Stellplatz, Garten)

. problematische Zugangssituation (siehe
Punkt 1)

. Gebauderecht (siehe Punkt 15)

Héhenlage: ca. 315 m . NN
Gelande: relativ eben
Baugrund: zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten

vor (nach Angabe ,steht" in der Teilunterkellerung
Grundwasser- Pumpe ist danach erforderlich)

Grundstiickszuschnitt: nach dem Lageplan in der Anlage: relativ regelmalfig,
annahrend rechteckig

3. Nutzung
Teilunterkellerung: Flur/Treppenraum, Gewdlbekeller (Kaltlager)

Erdgeschoss: vom Flurstiick 89
Windfanganbau (Windfang, WC)
Flur/Treppenraum
Bad
Kiiche
Wohnraum (Uber die Kiiche erreichbar)
vom Flurstiick 86
Flur
Bad
Abstellraum
2 Wohnraume mit Abstellraum
Ktiche mit Speisekammer, Wohnraum




Obergeschoss: vom Flurstiick 89
Flur/Treppenraum
Wohnrdume (auch Durchgangsraume)

Ubergang zum Vorderhaus mit Flur und Wohnraumen (auch
Durchgangsraume)

Dachgeschoss: vom Flurstiick 89
nicht ausgebaut, jedoch Gebduderecht

4, Baujahr

Nach Angabe des Anwesenden zum Tag der Besichtigung und auch nach einer
Einschatzung des Unterzeichners aufgrund der Bauart (Fachwerk mit
Schwemmsteinausfachung) kénnte das Wohngebaude (Vorderhaus) um 1900
errichtet worden sein (der Gewélbekeller ist méglicherweise noch bedeutend alter).
Der sldliche Wohnhausanbau wurde nach Angabe um 1977 baulich veréandert und
der Windfanganbau errichtet.

Nach 1990 (neunziger Jahre) wurden die Gberwiegenden Fenster ersetzt, die
Aullentir zum Windfang ersetzt, Sanitarraume teilweise saniert, Elektroheizungen
installiert sowie ortlich Fultbodennutzschichten und Deckenverkleidungen realisiert.

GemalR der Anlage besitzt das Wohngebaude nach der ImmoWertV 21 nur eine
Standardstufe von ca. 1,7.

Da das Wohngeb&ude nach der 0.g. Angabe zum Wertermittlungsstichtag
urspriinglich bereits Gber 100 Jahre bzw. teilweise um 50 Jahre (Wohnhausanbau)
alt ist und die 6rtlichen Investitionen am Ausbau alter als 20 Jahre alt sind, ergibt sich
nach der ImmoWertV 21 eine modifizierte Restnutzungsdauer bei einem kaum
modernisierten Gebdude von ca. 12 Jahre zum Wertermittlungsstichtag, damit ist das
Gebaude fiktiv 68 Jahre alt (bei einer definierten Gesamtnutzungsdauer nach der
ImmoWertV 21 von 80 Jahren).

Bemerkung: die modifizierte Restnutzungsdauer dient zur Feststellung der
Wertminderung aufgrund des Gebaudealters im Sachwertverfahren (vorlaufiger
Sachwert gemal Pkt.8). Er ist keine Einschatzung der tatsachlichen
Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag, die durch werterhéhende
Investitionen erhdht werden kann.

5. Brutto-Grundflache

Grundlagen: . DIN 277

. Aufmal des Unterzeichners

Wohnhaus: 85mM*x3+60m*+37Tm?*x2=389m?

Windfangausanbau: ca. 8 m? (Uberbau)




Raumhéhen:

6. Bauart

Teilunterkellerung: um 1,7 m,

Scheitelhdhe Gewdlbe um 1,5 m

Erdgeschoss: um22mbis2,3m
(Durchgangshéhe Unterzug um 2,0 m)

Obergeschoss: um24m

(soweit ersichtlich bzw. nach Angabe der Anwesenden zum Termin der Besichtigung)

Auf dem betreffenden Flurstiick befindet sich ein Wohnhaus, der zugehérige
Windfanganbau befindet sich offensichtlich auf dem Flurstiick 89.

Das Wohnhaus ist zweigeschossig, zusatzlich teilunterkellert und mit einem nicht
ausgebauten Dachgeschoss, der Windfanganbau ist eingeschossig und nicht

unterkellert.

. Wande.

. Dachstuhl:

. Dachdeckung:

. Dachentwasserung:

. Decken:

. Wandaufbau:

. Fenster:

. Aultenttren:

Massivmauerwerk (im Kellerbereich Natursteine),

ab dem Erdgeschoss auch Hohlblocksteine und Ziegel,
Fachwerkwéande (Schwemmsteinausfachungen)
Nordseite Satteldach

Sldseite flaches Pultdach (Anbau)

Nordseite Ziegel
Slidseite Wellasbest

vorhanden

Teilunterkellerung: Gewolbe Natursteine

und sog. Preufische Kappen (Flachgewdlbe mit
Stahltragern)

ab dem Erdgeschoss: Massivdecken (wahrscheinlich
Einschubdielen mit Stahltragern) und Holzbalkendecken

aulten: Wohnhaus Putz, értlich Fliesen (stdlich und am
Windfang), Windfanganbau teilweise
Natursteinverkleidung (Eingangsbereich)

innen: Putz, &rtlich gefliest (Sanitarrdume, ortlich in der
Kuche), auch Verkleidungen (Holz,
Styroporplatten, Paneele)

Kunststoff-lsolierfenster, Holz- Isolierfenster,
auch Holz- Verbundfenster, Fensterladen aus Holz

Aufentir Windfanganbau: Kunststofftir
ansonsten: Holztlren



. Innentlren: entsprechend der Bauzeit handelstbliche Ttren (Holz,
Wabenkern), zu einem Raum im Obergeschoss nur lichte
Turhéhe von ca. 1,65 m

. Treppen zum Dachgeschoss steile und enge Holztreppe
zum Obergeschoss Holztreppe (Durchgangshéhe um
1,85 m)
zur Teilunterkellerung: Massivtreppen 8 Stg. Massivtreppe
zu den Aufdentiren: 1 Stg. Massivtreppe
Héhenunterschiede in den Etagen (Steigungen, auch
infolge der Teilunterkellerung sowie Vorder-u. Hinterhaus)

. FuBbodennutz-
schichten: PVC- Belag, Teppichboden, Fliesen, Dielung, &rtlich auch
Laminat

. Terrasse Uber dem

Windfang: Fliesenbelag, Briistung und leichte Uberdachung aus
Wellpolyester

AulRenanlagen

Grundleitungen/Kanéle/
Schachte/Kleinklargrube: nicht einsehbar (Kleinklargrube auf dem Nachbarflurstiick)

Oberflache: /

Einfriedung: /

7. Zustandsheschreibung

Das Wohngebaude entspricht im Rohbau lberwiegend der Bauzeit nach Punkt 4.
Teile des sudlichen Wohnhausanbaues und der Windfanganbau entsprechen ehem.
DDR-Standard der siebziger Jahre.

Der Ausbau entspricht meist ehem. DDR- Standard, teilweise dem Stand nach 1990
(siehe Punkt 4).

Nach den Kriterien der ImmoWertV 21 kann dem Wohngebaude nach einer internen
Einschatzung nur eine Standardstufe von 1,7 geman der Anlage zuerkannt werden
(im Grunde eine einfache Ausstattung).

Auffallende Baumangel/Bauschéaden:

. gemaft dem Gebaudeenergiegesetz kein ausreichender Warmeschutz
. Wellasbestdeckung sidlicher Wohnhausanbau

. oriliche Putz-u. Mauerwerksrisse

. Gebrauchsabnutzungen, ortlich verschlissener Ausbau



. Gebaude ist Uberwiegend nicht leer und muss berdumt und entsorgt werden

. erforderliche Investitionen, um dem Eingang von der Stralle zu realisieren
(fehlende Wegerechte)

. hach Angabe zeitweilig ,stehendes” Wasser in der Teilunterkellerung.

Far eine Weiternutzung nach einem gegenwartigen Wohnniveau ist der
tberwiegende Ausbau zu ersetzen und der Rohbau zu ertiichtigen.

Die Lage des Objektes ist nur sehr bedingt fiir eine Weiternutzung geeignet (siehe
Lagemerkmale in Pkt. 2).

Die Kubatur und Grundrissaufteilung sind ebenfalls nur bedingt fiir eine
Weiternutzung geeignet (noch ausreichende Raumhodhen im Obergeschoss und
Erdgeschoss nach Punkt 5), jedoch:

- keine ausreichende Abgeschlossenheit

- keine Barrierefreiheit

- ortlich beengt, Durchgangsraume

- unter dem Unterzug relativ geringe Durchgangshéhe

- im Obergeschoss kein Sanitar

- im Kellergeschoss relativ geringe Raumhéhen nach Punkt 5

- lichte Tlrhéhen teilweise unter 2m.

8. Sachwert Gebiude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5: 426 m?* (Wohnhaus)

8 m? (Windfanganbau)
Haustyp nach
Literatur 5): 112 (Wohnhaus Vorderhaus)
133 (Wohnhaus Hinterhaus)

Standardstufe nach
Sachwertmodell: 1,7- Wohnhaus (siehe Anlage)

Kostenkennwert

Basis 2010, entsprechend
Kostengruppe 300 und 400
DIN 276/1993, einschl.
Mehrwertsteuer und
Baunebenkosten (siehe

Anlage): 619,00 €/m? im Mittel (Wohnhaus, Vorderhaus)
849,00 €/m? im Mittel (Wohnhaus, Hinterhaus)

Bauindex 2010/Wert-

ermittlungsstichtag: 187,2 (Stand 1/2025)

fiktives Baualter
n. Pkt. 4: 68 Jahre
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Gesamt-
nutzungsdauer: 80 Jahre (nach der ImmoWertV 21)
Alterswertminderung: 85,0 % (linear)

Altersminderungsfaktor: 0,15

Regionalfaktor: kein Ansatz nach Marktanpassungsfaktormodell

Zuschlag
Zweifamilienwohnhaus: 5 % (nach der ImmoWertV 21)

Herstellungs-

kosten Wohnhaus,

Windfanganbau: (315 m* x 619,00 €/m? + 82 m? x 849 €/m?) x 1,872 x 0,15 x 1,05
= 78.015,54 Euro
nach Rundung: 78.000,00 Euro

9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der Ublichen AuRenanlagen ist nach dem Modell fiir den Sachwertfaktor
im Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert

Grundlage fiir den Bodenwert ist der entsprechende Bodenrichtwert, herausgegeben
vom Katasterbereich Schmalkalden.

Danach betragt der Bodenrichtwert 17,00 €/m? (Mischgebiet, erschlossen nach
BauGB und KAG, offene Bebauung, Flache 500 m?, Stand 1.1.2024).

Infolge der Gréflke der Grundstiicksflache des betreffenden Flurstiickes (122 m?) im
Vergleich zur Grélte des Bodenrichtwertgrundstiickes (500 m?) wird nach einem
Beschluss des ortlichen Gutachterausschuss vom 10.01.2015 eine Anpassung mit
dem Faktor 1,10 vorgenommen.

Somit Bodenwert: 17,00 €/m2x 122 m*x 1,10 = 2.281,40 Euro
n. Rundung: 2.500,00 Euro

11.  Vorldufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie
Auflienanlagen: 78.000,00 Euro

Bodenwert: 2.500,00 Euro

Vorlaufiger Sachwert: 80.500,00 Euro

——meemmmEEE=E==
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12. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
(marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte des Landkreises hat u.a.
2023 fur Einfamilienwohnhauser Sachwertfaktoren ermittelt.

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt und berlicksichtigen im
Grunde die Makrolage von Sidthiiringen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 80.500.00 € einem Bodenrichtwert von 17,00
€/m? ergibt sich in einer definiert dérflichen Lage nach Berechnung ein
Sachwertfaktor von 1,11.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 1,11 x 80.500,00 € = 89.355,00 Euro
n. Rundung: 89.500,00 Euro

13. Ertragswert

Eine Ertragswertberechnung fuhrt auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt nicht zum
Verkehrswert. Sie ist entbehrlich.

Der Verkehrswert wird vom Sachwert bestimmt. Derartige Wohnobjekte werden
Ublicherweise eigengenutzt, Renditeliberlegungen sind sekundar.

14, Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage fur den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt.12 mit 89.500,00 €.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird durch eine objektspezifische
Marktanpassung an den Verkehrswert angepasst (nach gutachterlicher
Einschatzung):

. Abschlag aufgrund der Mikrolage nach Punkt 2: Faktor 0,70
. Abschlag infolge der Kubatur/Grundrissaufteilung nach Punkt 7: Faktor 0,75
. Abschlag infolge von Baumangel/Bauschaden, erforderliche

Investitionen nach Punkt 7: Faktor 0,70
. Abschlag fUr geschatzte Beraumungs-u. Entsorgungskosten: - 5.000,00 Euro
. Uberbaurente

Der Uberbau gehért nach § 912 BGB zu den gesetzlichen (privat-rechtlichen)
Beschrankungen.

Nach Kleiber. Simon ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”

5. Auflage 2007, Bundesanzeiger Verlag, S. 2675 ff (Lit.1):

.Von einem Uberbau spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem Teil auf dem
benachbarten Grundstiick errightet wurde.
Dabei ist nach 3 Formen des Uberbaus zu unterscheiden:
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- dem rechtmaRigen Uberbau mit Einverstandnis des Nachbarn

- dem unbeabsichtigten (und entschuldigten) Uberbau (ohne Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit)

- dem unentschuldigten Uberbau auf Grund Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit."

Die Paragraphen 912 und 913 BGB regeln den Uberbau (Duldung und
Uberbaurente).

Uberbaurente: fiir die Bemessung der Uberbaurente ist auf den Zeitpunkt des
Uberbaus abzustellen. Die Héhe der Uberbaurente entspricht im Allgemeinen der
zum Zeitpunkt des Uberbaus angemessenen jahrlichen Verzinsung der iberbauten
Flache. Das bedeutet, dass in den meisten Fallen die Uberbaurente wegen der in
der Vergangenheit stark angestiegenen Bodenpreise nach wenigen Jahren eine
praktische Bedeutung verliert (zuséatzlich, wie in diesem Fall noch verstarkt,
aufgrund der relativ geringen Flache und dem niedrigen Bodenwertniveaus).

Nach Angabe der Anwesenden zum Tag der Besichtigung kénnte der
Windfanganbau um 1977 errichtet worden sein (kann infolge der Bauart durch den
Unterzeichner bestatigt werden).

In der Zeit der ehemaligen DDR wurden keine Bodenrichtwerte ermittelt, hier galten
die Werte des Jahres 1935.

Nach Recherche im Thir. Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Katasterbereich Schmalkalden, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses lag der
Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2008 bei 15,00 €/m? fur Dorfgebiet.

Dieser Wert sollte die Grundlage fiir die Uberbaurente bilden.

Nach Veréffentlichungen in den Grundstiicksmarktberichten fir den entsprechenden
Landkreis und den benachbarten Landkreisen lag der Uibliche Liegenschaftszinssatz
fur derartige Wohnbebauung (Ein-u. Zweifamilienwohnh&user) bei um 3,5 %.

Dieser Ansatz war auch zum 31. 12. 1992 realistisch.

Somit ergibt sich eine Uberbaurente /Flache nach Punkt 5):
15,00 €/m? x 8 m? x 0,035 = 4,20 €/Jahr

und damit einen Gesamtwert von (nachschiissig, Restnutzungsdauer nach Punkt 4
ca. 12 Jahre): 4,20 €/Jahr x 10,95 = 45,99 Euro, nach Rundung 50,00 Euro.

Damit Verkehrswert (ohne Gebauderecht):

89.500,00 Euro x 0,70 x 0,75 x 0,70 - 5.050,00 Euro
= 27.841,25 Euro
nach Rundung 28.000,00 Euro.

Damit zeigt sich, dass das Objekt aus den obigen Griinden der objektspezifischen
Besonderheiten stark wertgemindert ist, eine Veraullerung ist nur an die
unmittelbaren Grundstiicksnachbarn sinnvoll.
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Anpassung aufgrund Gebauderecht

gemal’ Abt. Il des Grundbuches (siehe Punkt 1):

nach der Fachliteratur ist ein Gebauderecht das erbliche und veraulierliche dingliche
Recht an einem, auf fremden Grund und Boden stehende, Gebaude.

Dem Berechtigten steht die Ausiibung der Befugnisse des Eigentiimers zu.

Das Recht besteht am Flurstiick 85, sollte die Flurstiickbezeichnung seit dem
Eintrag vom 01.05.1873 noch so stimmen (keine Unterlagen im Grundbuchamt
Meiningen mehr), ware dies das Recht auf dem betreffenden Flurstick

und nach Grundbuchblatt 768 umfasst das Recht die Benutzung des Bodenraumes
fur das unmittelbare Nachbarflurstiick 89 (Poststralle 44b). Auch, wenn dieses
Recht nicht mehr ausgelibt und offensichtlich der damaligen landwirtschaftlichen
Nutzung entsprach, bedeutet dies fir das betreffende Flurstiick, dass der betreffende
Grundstiicksnachbar das Objekt betreten und das Dachgeschoss nutzen darf, somit
ist das ein Eingriff in die Abgeschlossenheit des betreffenden Grundstiickes.

Der Unterzeichner schatzt die Wertminderung nach einer gutachterlichen
Einschatzung auf 20 % des unbelasteten Verkehrswertes, somit:

0,20 x 28.000,00 Euro, nach Rundung 5.500,00 Euro

Anlagen

2 unbeglaubigte Katasterausziige
24 Fotos
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Die Ausgabe kann Fortiihrungen enthalten, die noch nichl in das Grundbuch Gbsrrommen warden sind. Weilerhin ist 2u beachien, dass die enthaltenen Informalionen nicht Bgakuell sind. Die mit
gestrichalter Bagranzungsiinie dargesteliten Gebdude wurden ehne Grenzbezug arfasst.



Kastenfreler Auszug aus dem Liegenschaftskatasier entsprechend Oninezugangsgeselz (0ZG)

Thiiringer Landesamt flir
Bodenmanagement und Geoinformation

Auszug aus dem

Hohenwindenstrafie 13 a Liegenschaftskataster
99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1:500
Kombination mit dem Luftbild
Flurstiick: 85 Gemeinde: Vachdorf Erstellt am 26.03.2025
Flur: 0 Kreis: Schmalkalden-Meiningen ’
Gemarkung:Vachdorf
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Die Ausgabe kann Fortflhrungen enthallen, die noch nicht in das Grundbuch dbernommen worden sind, Weiterhin ist 2u beachlen, dass die enthalienen Infarmalienen nichl lagakluell sind. Die mit
gestrichalter Bagranzungsiinle dargesteliten Gebaude wurden ohne Grenzbezug erfasst.
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Wohnhaus (Zugang von Flurstlick 89) Treppa
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