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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

PLZ: 98599 Ort:
Anschrift:

Aktenzeichen: 10 K 40/24 Unser Zeichen: GZ 106/2025
Brotterode-Trusetal OT Brotterode  Gemarkung: Brotterode
LessingstraBie 10 Flur; 19, 12
Flurstiicke: 446, 108
GroBe: 287 m?, 3.078 m?

Kurzbeschreibung:

Flur 19 Flurstiick 446, Lessingstrafie 10

Grundstiick befindet sich am westlichen Randbereich von Brotterode,
einem Ortsteil der Stadt Brotterode-Trusetal, im thiiringischen
Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Grundstiick ist bebaut mit einem
Einfamilienhaus mit riickwiéirtigem Anbau in Leichtbauweise und
kleinem Schuppen

Baujahr ca. 1926, Anbauten vermutlich 70er/80er Jahre bzw. nach
1990, Instandsetzung und Sanierung ca. 1986 sowie geringfiigig nach
1990, Wohnhaus eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, nicht
ausgebauter Spitzboden, voll unterkeliert

Raumaufteilung:
KG: Waschkiiche, diverse Vorratsraume, Heizungsraum, riickwértiger
Anbau

EG: Vorraum, WC, Flur, Kiiche, Abstellraum, Bad, ein Zimmer mit
Zugang zur provisorischen Terrasse (auf riickwértigem Anbau),
ein Raum im Anbau

DG: Flur, drei Zimmer, Kiiche

Wohnfliche: ca. 127,00 m?

Gesamtzustand: méBig bis schlecht, hoher Sanierungs- und

Instandsetzungsaufwand, Néisseschiden im Keller

Flur 12 Flurstiick 108
landwirtschaftliche Nutzfliche, Griinland im AuBenbereich

Bewertungsstichtag: 28.02.2025

Yerkehrswert:

Brotterode-Trusetal, Lessingstrafie 10 35.000,00 €
Flur 19 Flurstiick 446

Gemarkung Brotterode
Flur 12 Flurstiick 108 2.309,00 €



a) Altlastenverdachtsfléichen sind, aufgrund der bisherigen Wohnnutzung bzw.
landwirtschaftlichen Nutzung nicht gegeben.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Heiko Bonf
SchloBgartenstrafie 37
98574 Schmalkalden

¢) entfillt

d) Miet- oder Pachtvertriige bestehen nicht bzw. sind bezogen auf das Grundstiick Flur 12
Flurstiick 108 nicht bekannt.

€) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehdr ist nicht vorhanden.

h) Es liegt kein Energieausweis vor.
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, LessingstraBe 10 Bewertung vom 28.02.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 10 K 40/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 98599 Brotterode-Trusetal Ortsteil
Brotterode, LessingstraBe 10, einschlieBlich der aufstehenden Gebéude und Aulenanlagen im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungséuflerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregeiungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustiindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitéitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurde mit Schreiben vom 12.02.2025 zur Ortsbesichtigung am 28.02.2025, ab
ca. 12.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: Familienangehdrige der Eigentiimerin
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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68599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, LessingstralBe 10 Bewertung vom 28.02.2025

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14,07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,. Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01,01.2025

Seite 2



98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstrae 10 Bewertung vom 28.02.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisgel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstdndig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung flir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Meiningen vom
07.01.2025

Grundbuchauszug von Meiningen/Brotterode/Blatt 1165

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2024/2025

Grundstiicksmarktberichte 2020 bis 2024
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
zum Bodenrichtwert zum 01.01.2024

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Stadtverwaltung Brotterode-Trusetal vom 06.02.2025

- Gespringwasser Schmalkalden vom 20.03.2025

- Landratsamt Schmalkalden-Meiningen vom
19.12./23.12.2024
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstrafie 10 Bewertung vom 28.02.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Brotterode-Trusetal hat ca. 5.606 Einwohner (Stand 30.06.2024, Thiiringer Landesamt fiir
Statistik vom 23.04.2025)

- seit Dezember 2011 besteht die Stadt Brotterode-Trusetal (Neugliederung)

- keinen direkten Anschluss zu einer Bundesstrafle oder Bundesautobahn

- erst ca. 13,1 km entfernt Anschluss an die Bundesstrafie 19 (Eisenach - Meiningen)

- néichste Anschlussstelle an die Bundesautobahn 71 (S6mmerda - Schweinfurt) in
Zella-Mehlis, ca. 39 km entfernt bzw. in Waltershausen an die Bundesautobahn 4,
ca. 17 km entfernt

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung
3.2.1 Brotterode, Lessingstrafie 10

- das Bewertungsobjekt befindet sich am westlichen Randbereich von Brotterode, einem
Ortsteil der Stadt Brotterode-Trusetal

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von weiteren Ein- und tlw.
Zweifamilienhiusern, die tlw. in offener, tlw. geschlossener Bauweise errichtet wurden

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 150 m entfernte Bushaltestelle

- in Brotterode stehen noch zwei Bicker, zwei Fleischer und ein Supermarkt (Edeka) zur
Verfligung

- in der Stadt kénnen zwei Kindertagesstitten, eine Grundschule und eine
Gemeinschaftsschule besucht werden

- die #drztliche Versorgung ist im Ort gesichert

- Topographie

tlw. eben, riickwirtig abfallendes Geléande

- verkehrstechnische ErschlieBung

kleinstéidtisch geprigte Anliegerstrafie mit beidseitigen Gehwegen

- innere ErschlieBung
seitliche Zuwegung zum riickwirtigen Grundstiick vorhanden, Zufahrt zu schmal (ca. 2,10 m)

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, Offentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus mit riickwértigem Anbau, kleinem Schuppen
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstralie 10 Bewertung vom 28.02.2025

3.2.2 Flur 12, Flurstiick 108
- das Bewertungsflurstiick befindet sich nordéstlich der Ortslage von Brotterode, im

Auflenbereich
- in mittelbarer Nihe verlduft die LandstraBe Richtung Inselsberg bzw. Bad Tabarz

- verkehrstechnische Erschliefung
ohne, Aulenbereichslage

- innere ErschlieBung
ohne

- Versorgung/Entsorgung
chne

- Nutzung

landwirtschaftliche Nutzfldche, Griinland
3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Brotterode
Grundbuchband Blatt 1165

Ifd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung GréBe m?

1 12 108 Hinter dem Kiihnlichten 3.078
Berge

6 19 446 Lessingstrafie 10 287

Grundbuch:

Abteilung I

Eigentlimer: -

Abteilung I1

Lasten und Beschréinkungen: ZV- Vermerk
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 23.12.2024 vor.
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstrafie 10 Bewertung vom 28.02.2025

3.4 Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Brotterode, Lessingstrafie 10:

Die Stadt Brotterode-Trusetal teilte dazu am 06.02.2025 folgendes mit:

- fiir die Stadt Brotterode gibt es keinen Flichennutzungsplan

- das Grundstiick befindet sich weder innerhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes, Sanierungsgebietes, Planfeststellungsgebietes noch sonstigen

Schutzgebieten bzw. Veréinderungssperren

das Grundstiick ist nach § 34 BauGB zu beurteilen mit der Nutzung des
Grundstiickes zum Wohnen

- It. schriftlicher Auskunft des Flurbereinigungsbereiches Meiningen befindet sich das
Flurstiick nicht im Geltungsbereich eines Flurbereinigungsverfahrens

Flur 12, Flurstiick 108:
Das Flurstiick befindet sich im unverplanten AuBenbereich, Planungsrecht besteht nicht.
3.4.2 Baurecht Grundstiick Brotterode, Lessingstrafie 10

Durch das Archiv des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen konnten einige Bauunterlagen
eruiert werden.

Danach wurde das Gebdude 1926 als Landarbeiterheim mit einer Wohnfliche von rd. 64 m?
errichtet,

1991 wurde die Baugenehmigung fiir den Einbau einer Olheizung erteilt.
Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des
Gebdudes die materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen

unterstellt.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Schmalkalden-
Meiningen vom 23.12.2024 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebéude steht nicht unter Denkmalschutz (schriftliche Auskunft des Landratsamtes
Schmalkalden-Meiningen vom 19.12.2024).

Seite 6



98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstrafie 10 Bewertung vom 28.02.2025

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten, Brotterode Lessingstrafie 10

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine Straenausbaubeitrige mehr erhoben.

Der GEspringWasser Schmalkalden teilte am 20.03.2025 dazu folgendes mit:
Das Grundstiick verfiigt seit 1993 iiber einen neueren Wasseranschluss.

Das Grundstiick ist nicht an die dffentliche Kanalisation angeschlossen. Aktuell verfiigt das
Grundstiick {iber eine mechanische Kleinklidranlage von ca. 2 m®. Es kann aber keine Aussage
dariiber getroffen werden, ob der Uberlauf dieser Kleinkliranlage versickert oder in Richtung
Werner- Lesser- Strafle direkt in den Vorflut entwiissert.

Unabhiingig davon steht fest, dass die Vorbehandlung der anfallenden Abwisser nicht mehr
dem Stand der Technik entspricht wund lt. Thiiringer Kleinkldranlagenerlass nicht mehr
zuléissig ist.

Es besteht dabei die Moglichkeit eines Anschlusses an die 6ffentliche Kanalisation in der
LessingstralBe, aber auch hier sind die anfallenden Schmutzabwiisser auf dem Grundstiick
vollbiologisch vorzubehandeln. Bei der vorhandenen Mischwasserkanalisation in der
Lessingstralle handelt es sich um einem Altbestand, welcher nicht direkt in die Vorflut
entwiéssert. Bei einer VerfiuBerung des Grundstiickes sollte sich ein neuer Eigentiimer daher
zwingend mit dem Abwasserzweckverband in Verbindung setzen.

Der erste Teilbetrag ,Kldranlage® wurde danach beglichen, der zweite Teilbetrag

»~Entwisserungsanlagen™ wurde bisher noch nicht erhoben, da dieser Bereich technisch noch
nicht umgesetzt wurde.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.

Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund ausgegangen.
Altlastenverdachtsfléichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung bzw.
landwirtschaftlichen Nutzung nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt,

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Energicausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, LessingstraBe 10 Bewertung vom 28.02.2025

3.5 Einfamilienhaus, Brotterode, LessingstraBe 10

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit riickwiértigem Anbau sowie einem
kleinen Schuppen.

Straflenansicht

riickwiirtige Gebdudeansicht
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstraie 10 Bewertung vom 28.02.2025

riickwirtige Geb&dudeansicht mit Anbau seitliche Zuwegung mit
riickwiirtigem Nebengebzude

riickwiirtige Freifliche mit Nebengebiude und angrenzendem bebauten Flurstiick
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, LessingstraBe 10 Bewertung vom 28.02.2025

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

1926, Anbau Eingangsbereich vermutlich 70er/80er Jahre des
20. Jh., riickwirtiger Anbau vermutlich nach 1990

Instandsetzungen und Sanierungen ca. 1986 sowie geringfiigige
Sanierung nach 1990 (nur Fenster und Olheizung)

Wohnhaus:

voll unterkellert Mauerwerksbau ca. 45/55er Wandstérke,
AuBenwiinde 12er Fachwerkbauweise, Innenwiinde tlw.
Trockenbauweise, tlw. Fachwerkbauweise

seitlicher Anbau: ca. 30er Mauerwerksbau, unterkellert
(Kriechkeller)

riickwirtiger Anbau: Holzleichtbauweise, sehr schadhaft

Wohnhaus: eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, nicht
ausgebauter Spitzboden
Anbauten: eingeschossig

Etemnitschindelverkleidung, ttw. Feuchtigkeitsschiiden (durch
schadhafte Dachentwiisserung), Sockelbereich
Natursteinverkleidung, tlw. verputzt, iiberwiegend schadhaft
rlickwirtiger Anbau Holzverschalung, tlw. Well-PVC

KG massiv, G Holzbalkendecken

KG massiv, gefliest, schadhaft, fehlender Handlauf,
Kellertreppenwiinde Paneele, sehr schadhaft, EG zum OG
zweildufige Holztreppe, Holzgeldnder, Altbestand, Winde
Paneelverkleidung, schadhatt, tlw. Trockenbau, tlw. Kratzputz

PVC-Hauseingangstiir

Wohnhaus, Holzkonstruktion, Dachgauben, Bitumenschindeln,
keine Ddmmung, Schornsteinkopf versottet, Dachboden

alter Dielenboden, zwei giebelseitige PVC-Fenster, schadhafie
Dachentwisserung, Firsththe ca. 2,70 m

seitlicher Anbau: Holzkonstruktion, Bitumenschindeln,
riickwirtiger Anbau: Flachdachbereich, Estrich, provisorisches
und sehr schadhaftes Holzgel4nder
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, LessingstraBe 10 Bewertung vom 28.02.2025

Giebelseiten

Schornsteinkopf Innendachflichen
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98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, LessingstraBe 10 Bewertung vom 28.02.2025

-KG:

Raumaufteilung: =~ Waschkiiche, diverse Vorratsriume, Heizungsraum, aufgrund der

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:
Heizung:

Hanglage ist der riickwirtige Zugang zum Keller {iber den Anbau
ebenerdig

tlw. Estrich, tlw. gefliest, sehr schadhaft, hohe Putz- und Nisseschiiden, tlw.
unterschiedliches Bodenniveau durch Stufen ausgeglichen

Winde tlw. verputzt, mit erheblichen Putz- und Feuchtigkeitsschiiden, tlw.
gefliest,  tlw.  Sperrholzplattenverkleidung,  sichtbare  erhebliche
Feuchtigkeitsschiiden

verputzt, Deckenhdhen zwischen ca. 2,00 m bis ca. 2,10 m

Holz, Altbestand

tiberwiegend Holz, Altbestand, ein PVC-Fenster, tlw. Glasbausteine
Einfachverglasung

iiber Putz, Alku

ohne

Olheizungsanlage Baujahr 1990, 5 x 1.000 I gemauerte Oltanks, tiw. alte
Plattenheizkorper

Kellertreppe Ollager
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Waschkiiche Abstellraum

Waschkiiche

Putzschiiden
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rickwiértiger Anbau
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Innenansicht Anbau Erdgeschoss (aufgrund der Hanglage ebenerdiger Zugang zum

Kellergeschoss des Wohnhauses)

- EG, Hauptgebiiude und seitlicher Vorraum:
Raumaufteilung:  Vorraum, WC, Flur, Kiiche, Abstellraum, Bad, ein Zimmer mit Zugang

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:
Tiiren:

Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir;

Heizung:

zur provisorischen Terrasse (auf riickwiirtigem Anbau)

nach Angaben der Familienangehérigen wurde der Bodenaufbau im Bad und
Abstellraum in den 90er Jahren erneuert, Vorraum, Flur, Kiiche und Bad
gefliest, Wohnraum massives Parkett (Standard der 80er Jahre)

liberwiegend Trockenbau, tapeziert, Kiiche zweiseitiger Fliesenspiegel, im
Bereich des Vorraums sichtbare Putz- und Feuchtigkeitsschiden

verputzt, tlw. Deckenplatten, Deckenhdhe ca. 2,40 m bzw. 2,50 m?

Holz, eine Schiebetiir, Altbestand, Terrassentiir PVC, mechanischer
Rollladen

PVC, Standard ca. Mitte der 90er Jahre, iiberwiegend mechanische Rollldden
Isolierverglasung

unter Putz, tlw. erneuert, iiberwiegend Altbestand, tlw. sehr schadhaft
Tageslichtbad mit: Wanne, Dusche, WC, Waschtisch, Handtuchheizkérper,
Boden gefliest (tlw. gerissen), Winde iiberwiegend gefliest, tlw. Paneele,
Decke Paneele, Standard der 90er Jahre

Géste-WC im Vorraum mit: WC, Waschtisch, Boden gefliest, Wande tlw.
halbhoch gefliest, tlw. Holzverkleidung, Decke verputzt und tlw.
Holzverkleidung

Gussradiatoren aus den 80er Jahren, tlw. Plattenheizk6rper aus den 90er
Jahren
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Vorraum wC

Flur Bad
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Bewertung vom 28.02.2025

Terrasse iiber riickwértigem Anbau

- EG, riickwiirtiger Anbau;:
Raumaufteilung: ein Raum

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

massiv, Belag, abgiingig

Holzverkleidung, tlw. Natursteinmauerwerk (GebiudeauBenwand

Wohnhauses)

massiv, Holzverkleidung
PVC Eingangstiir

Holz
Verbundverglasung

einfachste Lichtleitung
ohne
ohne
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Innenansicht und ebenerdiger Zugang zum Keller
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- DG:
Raumaufteilung: Flur, drei Zimmer, Kiiche
Ausstattung;:

Boden: Laminat, diverse Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. fehlende Randstreifen,
Winde: verputzt, tlw. Trockenbau, tapeziert, tlw. Paneelverkleidung, Fliesenspiegel
Kiiche (wurde offensichtlich nicht mehr als Kiiche genutzt)

Decken: verputzt, tapeziert, tlw. Paneele, Deckenhshe bis ca. 2,40 m
Tiiren: Holz, alt, tlw. Falttiir

Fenster: PVC, Standard der 90er Jahre

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, vermutlich nur geringfiigig erneuert, veraltete E-Verteilung
Sanitér: ohne
Heizung: Gussradiatoren, Plattenheizkorper

- Gesamtzustand: miBig bis schlecht, hoher Sanierungs- und Instandhaltungsaufwand

Treppenaufgang Dachgeschoss

Seite 19



98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode, Lessingstralie 10 Bewertung vom 28.02.2025

Zimmeransichten Dachgeschoss

Kiiche Dachgeschoss

Kiiche mit Durchgang zum Wohnraum Zimmer Dachgeschoss
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E-Verteilung im Dachgeschoss

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zersttrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Wohnhaus:

ca.932m x ca.840m = 7829m?> x 3 = 234,87 m?

seitlicher Anbau:

ca.500m x ca,2,10m = 10,50m?> x 1 = 10,50 m?
Gesamt: =

rilckwiirtiger Anbau:

ca.340m x ca.7.80m = 26,52m? x 1 = 26,52 m?
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3.6.2 Ermittlung der Wohnfliche

Die Wohnfliche wurde anhand der vorliegenden Bauunterlagen bzw. Grundrissen aus den
80er Jahren grob liberschlidglich ermittelt.

Erdgeschoss: Obergeschoss:
Vorraum: ca. 4,90 m? Flur: ca. 3,00 m?
WwC: ca. 2,30 m? ehem. Kiiche: ca, 14,60 m?
Flur: ca. 3,00 m? Zimmer: ca. 9,00 m?
Kiiche: ca. 14,00 m? Zimmer: ca. 15,50 m?
Bad: ca. 7,30 m? Zimmer: ca. 15,50 m?
Abstellraum: ca. 3,00 m? gesamt: ca. 57,60 m?
Wohnraum: ca. 34,90 m?
gesamt: ca. 69,40 m*

Die Wohnfldche betriigt ca. 127,00 m2.

Aufgrund der schlechten Bauausfithrung und Bauweise, wird der riickwiirtige Anbau sowie
die provisorische Terrasse nicht in der Wohnflichenberechnung beriicksichtigt.

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsiéichlichen Gebiudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flachenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBenanlagen

Einfriedung: iberwiegende Grenzbebauung, tlw. Maschendrahtzaun, maBiger
Zustand, alte Betonpfeiler

Freifliche: riickwirtiges kleines niedriges Nebengebdude (ehemaliger

Schweinestall), Deckenhohe ca. 1,50, Pultdach, Holzkonstruktion,
Wellbitumen, abgéingig, seitliche Pflasterung, Betonverbundpflaster
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie entspricht dabei regelmiflig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kdnnen die Restnutzungsdauer verldngem bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres, der iiberwiegend fehlenden Sanierung und
Modernisierung bzw. der Erneuerung der Heizung und der Fenster vor iiber 30 Jahren, kann
fiir das Geb#ude keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr eingeschiitzt werden.

Derartige Gebdude werden iiblicherweise von den Marktteilnehmern noch mit einem
Restbauwert zwischen 10 % bis 30 % gehandelt.

Das Gebdude weist im Keller hohe Feuchtigkeits- und Putzschiiden auf. Die genaue Ursache
dieser Feuchtigkeit ist nicht bekannt. Die {iblichen Marktteilnehmer schrecken daher vor den
nicht zu kalkulierenden Sanierungskosten bzw. der gegenwirtigen nicht bekannten Ursache
dieser Schiden zuriick, da diese Aufwendungen ggf. den Restwert des Gebiudes um ein
Vielfaches libersteigen konnte.

Unter Beriicksichtigung dieser Unwiigbarkeiten wird ein Ansatz eines Restbauwertes von 10
% bei einer Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren eingeschiitzt.

Fiir den riickwiértigen Anbau in Leichtbauweise kann kein wirtschaftlicher Restwert mehr
eingeschiitzt werden.

Insgesamt haben Beriicksichtigung getunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tats#ichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstiinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhiuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im kleinstidtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfieies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitdtsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

4.3.2.1 Vorbemerkungen

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.,

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks {ibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

4.3.2.2 Bodenwert Lessingstrafe 10

Der, It. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses Landkreis Schmalkalden-
Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 360003

Bodenrichtwert: 21,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

Bauweise: offen

GrundstiicksgroBe: 600 m?

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Stralenfront: ca. 16 m

Tiefe: ca. 18 m

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen zunichst nicht.
287 m? X 21,00 €/m? = 6.027,00 €

Anmerkung: Der Umstand der relativ kleinen Grundstiicksfliche, unter Beriicksichtigung der
Prémissen des Bodenrichtwertes, wird unter Punkt 4.4.3.3 indirekt mit berticksichtigt.
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4.3.2.3 Bodenwert Griinlandfliiche Flur 12, Flurstiick 108

Der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Landkreis Schmalkalden-
Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 669132

Bodenrichtwert: 0,75 €/m?

Entwicklungszustand: Flidche der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart: Grtinland

Griinlandzahl: 23

Stichtag: 01.01.2024

Dieses Flurstiick hat einen landgezogenen, schmalen Grundstiickszuschnitt und befindet sich
auBerhalb der Ortslage von Brotterode in nordéstlicher Richtung.

Teilweise tangiert ein Feldweg, entsprechend dem vorliegenden Luftbild, das schmale
Flurstiick.

Das Flurstiick weist eine Griinlandzahl von 22,50 aus (Angaben aus Thiiringen Viewer
Grundsteuer).

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen daher nicht.

3.078 m* X 0,75 €/m? = rd. 2.309,00 €

4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), LessingstrafBe 10
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorliufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorléufiger
Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorlédufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flidchen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfakior zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufz7uwenden wiiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022,
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Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebidudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebéudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebiiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen sind die
Umsatzsteuer und die {iblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewlchteten Normalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,23 150,65
Dacher 1,00 0,15 0,30 108,75
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,22 79,75
Innenwénde 1,00 0,11 0,11 72,05
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 72,05
FuRbdden 0,50 0,50 0,07 0,11 48,30
Sanitareinrichtungen 1,00 0,07 0,14 50,75
Helzung 1,00 0,09 0,18 65,25
sonstige technische 0,50 0,50 0,06 0,09 41,40
Einrichtungen
Summe 1,00 1,49 688,95
Typ bewertenden Gebiudes
Typ 1.01 655,00 725,00 835,00 1005,00 1.260,00
(eingeschossig, ausgebautes
DG, unterkellert}

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss der Landkreise Schmalkalden-Meiningen,
Hildburghausen und der Stadt Suhl sowie auch alle anderen Gutachterausschiisse in
Thiiringen werden erst zu einem spiiteren Zeitpunkt Regionalfaktoren fiir das

Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexverinderung
(Stand 1/2025/2021) =100

Durchschnitt 2010/2021;
Baukostenindex:
689,00 €/m? X 1,87

1,326

0,709
1,326/0,709 = 1,87

= rd. 1.288,00 €/m?
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (geméB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliiufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus mit seitlichem Anbau 245,37 1.288,00 316.036,56 €
Alterswertminderungsfaktor 90,00 % -284.432,90 €
Gebdudesachwert 31.603,66 €
AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehtren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebdudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlcksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestiitzt auf die Erfahrungssatze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Geb&udewertes geschétzt.

vorliufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 31.603,66 €
AuBenanlagen 3,00 % 948,11 €
Wert der baulichen Anlagen 32.551,77 €
Bodenwert 6.027,00 €

38.678,77 €
vorldufiger Sachwert rd. 39.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen als befriedigend einzuschitzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag Mirz 2025 5,1 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 90,4 % je Einwohner (Stichtag 2024)

- Bevblkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Schmalkalden-Meiningen (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2022 von 123.920 Einw.) bis 2042 -12,3%

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65jdhrigen 2022: c¢a.27,9% 2 34.570 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.32,3% £ 35.120 Einwohner

- Bevélkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um 18,0 % ab

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

GemilB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird der Landkreis Schmalkalden-Meiningen
wie folgt eingestufi:

- Rang 334 hinsichtlich Zukunftschancen

- wird als Landkreis mit leichten Risiken ausgewiesen

- dabei befinden sich fast alle Indikatoren bereits im hinteren Drittel der Platzierungen,
lediglich der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf Rang 141
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den &rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor),

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéingig von:
der Gebiudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebdudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des

vorlédufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malgebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Im gemeinsamen Grundstiicksmarktbericht 2023 der Landkreise Schmalkalden-Meiningen,
Hildburghausen und der Stadt Suhl wurden Sachwertfaktoren fiir FEin- und
Zweifamilienh#user fiir den Berichtszeitraum 01/2020 bis 08/2023 abgeleitet.

Dabei wurde diese Stichprobe ab einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 12 Jahren
ausgewiesen.

Somit sind in dieser Auswertung keine {iberwiegend verbrauchten Gebdude enthalten bzw.
das Verhéltnis zwischen vorliufigem Sachwert und Kaufpreis wurde nicht ausgewertet.

Es wird daher formal von einem Sachwertfaktor von 1,00 ausgegangen.
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das Grundstiick weist nur eine geringe GrundstiicksgréBe aus, eine seitliche Zufahrt ist
aufgrund der zu schmalen Zufahrt, in Verbindung mit der fehlenden riickwiirtigen Frei- und
Wendeflédche nicht gegeben.

Durch die Hanglage in nordwestlicher Richtung, in Verbindung mit dem unmittelbar
angrenzenden Wohnhaus, ist das Grundstiick allseitig einsehbar.

Durch die Aussage des Abwasserzweckverbandes, dass die Abwasserentsorgung nicht mehr
dem Stand der Technik entspricht, sind weitere finanzielle Aufwendungen wahrscheinlich.

Ein zusétzlicher Abschlag von 10 % auf diesen Umstand erscheint angemessen.

39.000,00 € X 10 % = rd. 4.000,00 €

Das Geb#ude weist einen erheblichen Sanierungsstau auf.
Da im vorliegenden Fall aber nur ein Restbauwert des Geb#udes beriicksichtigt wurde, erfolgt
kein weiterer Abschlag aufgrund des Gebiiudestandards.

Somit ergibt sich ein marktangepasster, objektspezifischer Sachwert von:

vorldufiger Sachwert: 39.000,00 €
Abschlag geringe Grundstiicksgréfe,

unzureichende Abwasserentsorgung: - 4.000,00 €
marktangepasster Sachwert: 35.000,00 €
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3. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)
Vorbemerkungen

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen der Verkehrswert abgeleitet.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen konnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustdndigen Gutachterausschusses des Landkreises Schmalkalden-Meiningen wurden im
Rahmen von Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GréBe
von Grundstiicken verffentlicht.

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim
Gutachterausschuss Schmalkalden-Meiningen gestellt. Dabei wurden folgende Priimissen
vorgegeben:

gewohnlicher Geschiftsverkehr
- Brotterode und vergleichbare Lagen
- Ein- Zweifamilienhiuser
- Baujahre 1880 bis 1940
- Weiterverkauf
- Wohnflichen zwischen 100 m? bis 150 m?
- geringe bzw. keine Sanierungen nach 1990
- Kauffille ab 06/022 bis aktuell

Der Gutachterausschuss des Landkreises Schmalkalden konnte 15 mittelbar vergleichbare
Datensiitze ausweisen.
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Auszug aus der Kaufprelssammiung

Ifd. Nr. Lage Datumn BRW Baujahr Grundsticks Kaufpreis
{Gemarkung) Kauf niveau Gebdude gréke
zum Kauf
1 Brotterode 2022 18,00 1910 300 7.700,00 €
2 Floh 2022 40,00 1900 647 31.000,00 €
3 Brotterode 2022 18,00 1925 343 45.000,00 €
4 Schnelibach 2022 18,00 1900 480 25.000,00 €
5 Trusen 2022 22,00 1910 657 37.000,00 €
6 Seligenthal 2023 32,00 1820 73 35.000,00 €
7 Schnellbach 2023 18,00 1910 213 35.000,00 €
8 Brotterode 2023 21,00 1896 464 40.000,00 €
9 Kleinschmalkalden 2023 18,00 1930 337 25.000,00 €
10 Struth Heimersdorf 2024 30,00 1920 655 40.000,00 €
11 Seligenthal 2024 35,00 1830 198 45.000,00 €
12 Struth Helmersdorf 2024 30,00 1926 552 25.000,00 €
13 Brotterode 2024 22,00 1928 118 20.000,00 €
14 Auwallenburg 2024 19,00 1875 404 45.000,00 €
15 Kleinschmalkalden 2024 17,00 1893 561 45.000,00 €
ungewogenes

arithmetisches Mittel 33.380,00 €

Anpassung der Kaufprelse an das Bewertungsobfekt

Der Datensatz 1 wird aufgrund des niedrigen Kaufpreises {offensichtlich nur Bodenwert im Kaufpreis
berlicksichtigt), der Datensatz Nr. 6 aufgrund der geringen GrundstiicksgréBe und der Datensatz 11
aufgrund des abweichenden Baujahres (offensichtlich kein Fachwerkgebsude) eliminiert.

Ebenfalls werden die Datensétze 2, 10 und 12 aufgrund des deutlich htheren Bodenrichtwertes nicht

beru::ksichtigt.
Ifd. Nr. Lage Datum BRW Baujahr Grundsticks Kaufpreis
(Gemarkung) Kauf niveau Gebsude aréfte
zum Kauf

3 Brotterode 2022 18,00 1925 343 45.000,00 €
4 Schnellbach 2022 18,00 1800 480 25.000,00 €
5 Trusen 2022 22,00 1910 657 37.000,00 €
7 Schnellbach 2023 18,00 1910 213 35.000,00 €
8 Brotterode 2023 21,00 1896 464 40.000,00 €
9 Kleinschmalkakien 2023 19,00 1830 337 25.000,00 €
13 Brotterode 2024 22,00 1928 116 20.000,00 €
14 Auwallenburg 2024 19,00 1875 404 45.000,00 €
15 Kleinschmalkalden 2024 17,00 1893 561 45.000,00 €

ungewogenes

arithmetisches Mittel 35.22222 €

Somit stiitzen diese angepassten Vergleichswerte den eingeschitzten marktangepassten,
objektbezogenen Sachwert.

Eine ausschlieBliche Ableitung des Verkehrswertes anhand dieser Vergleichswerte wird
aufgrund von weiteren fehlenden Angaben (Wohnfliche, Bruttogrundfliche) nicht als
sachgerecht beurteilt.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sach- bzw. Vergleichswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 98599 Brotterode-Trusetal OT Brotterode,
Lessingstrae 10 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde

mit;

Brotterode-Trusetal, LessingstraBe 10 35.000,00 €

Flur 19 Flurstiick 446

Gemarkung Brotterode

Flur 12 Flurstiick 108 2,309,00 €
Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefithrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Miingel, fiir Méngel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nwr auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt, Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Dorothea Schneider Erfurt, 29.04.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Frfurt
Sachverstiindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriecbe

Bersthes Schasider

Sachverstiindige fiir
Bewertung von bebauten und
umbebauten Srundsticken,
Micten und Pachten,
Hetel- und
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Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéfisstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Brotterade-Trusetal

Gemarkung Brotierode

Bodenrichtwertnummer 360003

Bodenrichtwert [Euro/m?] 21

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThiirKAG

Nutzungsart aligemeines Wohngebiet

Bauweise offen

Flache [m?7] 600

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag 3 +° MafRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ! 1:2000 16.04.2025




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemarkung Brotterode

Beodenrichiwertnummer 669132

Bodenrichitwert [Euro/m?] 0,75

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand Fliche der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart Griintand

Grinlandzahl 23
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042



-113-

Altersaufbau der Bevélkerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Alter in Jahren
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* IST-Werte des Jahres 2024 Thiringer Landesamt fijr Statistik




