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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist wegen der Anordnung des Zwangsversteigerungsverfahrens des
Amtsgerichts Eisenach durch ein Sachverstandigengutachten zu ermitteln.

1.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im BauGB als Wert definiert, der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt auf
den sich die Wertermittiung bezieht, im gew&hnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen wére.

Der Sachversténdige fiihrt die Wertermittlung in Anlehnung an die Regularien der InmoWertV21 durch.
Entsprechend der Verordnung § 53 Ubergangsregelungen hinsichtlich sonstiger erforderlicher Daten als auch in
Verbindung mit § 10 (2) Grundsatz der Modellkonformitét liegen bis dato die fiir die Wertermittiung
erforderlichen modellkonformen Daten, welche nach der aktuellen Verordnung zu ermitteln sind, nicht vor. Bei
der Anwendung der sonstigen, fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten wird insofern der Grundsatz der
Modellkonformitat (sieche § 10 ImmoWertV21) nach bisherigen zur Verfligung stehenden Modellansitzen
bericksichtigt.

1.3 Auftraggeber

Amtsgericht Eisenach

Theaterplatz 5

99817 Eisenach

Geschéftsnummer: 41 K 26/25
Beschluss vom: 12.11.2025
Auftrag vom: 13.11.2025

1.4 Bewertungsobjekt

Wohnungseigentum Nr. 2

Gescheidt 7,

36466 Wiesenthal

1/ 3 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung Wiesenthal, Flur 7, Flurstiick Nr. 727/ 5

Gebaude und Freifliche Wiesenthal, Gescheidt 7

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 2

1.4.1 Kurzbeschreibung

GemaR Grundbucheintrag und Teilungserkldrung mit zugehériger Abgeschlossenheitsbescheinigung handelt es
sich um Wohneigentum im Kellergeschoss eines Einfamilienhauses in der Gemeinde Wiesenthal.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde jedoch festgestellt, dass bisweilen keine Wohnnutzung etabliert wurde.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine fiir gewerbliche Zwecke als Metzgerbetrieb umgenutzte
Kellergarage eines Einfamilienhauses, welches insofern als Teileigentum in Betracht zu ziehen ist.

Das Wohnhaus befindet sich in nordéstlicher Ortrandlage von Wiesenthal und wurde als eingeschossiges,
unterkellertes Gebdude mit Satteldach errichtet sowie die ehemalige Garage an der siidwestlichen Traufseite
angebaut.

Zum Sondereigentum, ist weiterhin ein, It. Teilungserklarung mit Abgeschlossenheitsbescheinigung, als Garage
bezeichnetes Nebengebaude im Nordosten des Grundstiicks gehérig.

Die zum Sondereigentum gehorigen Betriebsrdume des ehemaligen Garagenanbaus bestehen aus einem von
der Strale zugénglichen Verarbeitungsraum, sowie zwei riickseitig angeordneten kleinen Nebenrdumen als
Toilette und Abstellraum sowie Kiihlraum.
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Das zugehérige Nebengebdude wurde in eingeschossiger teilmassiver Bauweise mit einhiiftigem Satteldach
grenzsténdig errichtet, eine an der Slidostseite errichtete Freiiiberdachung befindet sich bereits im Bereich des
Nachbargrundstiicks.

Der Objektbereich ist in zwei Sondereigentumsanteile gegliedert, wobei das Wohnhaus selbst sowie ein auf der
ehemaligen Garage befindlicher Wintergarten mit Terrasse dem Wohneigentum 1 das Bewertungsobjekt It.
Eintrag dem ,Wohneigentum® 2 zuzuordnen ist.

Der Objektbereich weist nutzungsbedingt Gebrauchserscheinungen auf befindet sich jedoch allgemein in einem
gebrauchsfahigen Zustand.

Angaben gemaR Mitteilung Eigentiimer

Baujahr: 1982

Ausbau: 2016

1.5 Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag
1.5.1 Ortsbesichtigung

11.12.2025, in der Zeit von 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr

An dem Ortstermin nahmen teil:

- Eigentiimer

- Sachverstéandiger

- Mitarbeiterin Sachverstandigenbiiro

1.5.2 Wertermittlungsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 11.12.2025
1.6 Mieter/ Nutzer

Die Betriebsraume sind seit ca. 2 Jahren ungenutzt, das Nebengewerbe wurde 2024 eingestellt. Das
Nebengebaude wird als Abstellraum mit Raufutterboden durch den Eigentiimer der Wohneinheit 1 genutzt.

1.7 Grundbucheintragungen

Amtsgericht Bad Salzungen
Grundbuch von Wiesenthal, Blatt 939

Wohnungsgrundbuch
Stand: 14.08.2025
Ausdruck: 14.08.2025

Bestandsverzeichnis
1 1/ 3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Wiesenthal, Flur 7, Fist.-Nr. 727/ 5
Gebé&ude- und Freifliche, Wiesenthal, Gescheidt 7
Gréle 500 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 2

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 938 und 939).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch das zu dem anderen Miteigentumsanteil gehdrenden
Sondereigentumsrecht beschrankt.

VerduBerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter;
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Ausnahme: VerauRerung

an Ehegatten,

an Verwandte gerader Linie,

an Verwandte zweiten Grades der Seitenlinie,
an Schwiegerkinder oder Schwiegereltern,
durch Insolvenzverwalter

durch Zwangsvollstreckung,

Erstverdulerung

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom
02.12.2015 (UR-Nr. 1886/ 2015 Not. Xxxx, Schmalkalden); hierher Ubertragen aus Blatt 824;
eingetragen am 01.02.2016.

Abteilung |, Eigentiimer
1 Eintrag geldscht
2 Eintrag Eigentimer

Abteilung ll, Lasten / Beschrankungen
1 Eintrag gel6scht
2 zulfd. Nr.1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Eisenach, AZ: 41 K 26/ 25);
eingetragen am 14.08.2025

2. Lage

2.1 Erlauterungen zur Makrolage

Basisdaten Gemeinde Wiesenthal

Bundesland: Thiiringen — ca. 2,1 Mio. Einwohner; Landeshauptstadt Erfurt — ca. 215.000 Einwohner

Landkreis: Wartburgkreis — ca. 160.000 Einwohner, Kreisstadt Bad Salzungen ca. 23.000 Einwohner
Gemeindegliederung: Wiesenthal ist eine eigensténdige Gemeinde, Erfiillende Gemeinde fiir Wiesenthal ist die
Gemeinde Dermbach mit Sitz der Verbandsverwaltung

Wiesenthal besitzt ca. 700 Einwohner

Lage allgemein

Wiesenthal liegt im Siidosten des Wartburgkreises unmittelbar an der Kreisgrenze zum LK Schmalkalden-
Meiningen.

Benachbarte LK sind:

LK Unstrut-Hainich, Gotha, Schmalkalden-Meiningen sowie LK Fulda, Hersfeld-Rotenburg und Werra-MeiRner-
Kreis in Hessen.

Das Gemeindegebiet von Wiesenthal grenzt im Westen und Norden an die Gemeinde Dermbach, im Osten an
die Gemeinde RoRdorf sowie im SlUden an die Kleinstadt Kaltennordheim, beide im LK Schmalkalden-
Meiningen gelegen.

Geografie
Wiesenthal liegt im Nordosten der Thiiringischen Rhon in einer Senke des Wiesenthalbachs umgeben von

bewaldeten bis zu 600 m GNHN hohen Bergkuppen. Der Ort liegt hierbei etwa zwischen 365 m und 400 m
ONHN.

Entfernungen

- Landeshauptstadt Erfurt ca. 95 km

- Bad Salzungen (Kreisstadt Wartburgkreis) ca. 17 km
- Eisenach 45 km

- Dermbach ca. 5 km
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Verkehrsanbindung

Straflenverkehr:

- Landstralle L 1026 Schmalkalden B19/ Dermbach B 285, unmittelbar durch den Ort fithrend
- Bundesautobahn A 4 — ASS Friedewald/ Hessen ca. 40 km

- Bundesautobahn A 7 — ASS Hiinfeld/ Hessen ca. 40 km

- Bundesautobahn A 71 — ASS Meiningen ca. 35 km

Schienenverkehr:
- ICE-Bahnhof in Eisenach 45 km und Fulda ca. 50 km
- Regionalbahnstrecke Werrabahn mit Haltebahnhof in Bad Salzungen ca. 17 km

Flugverkehr:
- Flughafen: Landeshauptstadt Erfurt ca. 90 km
- Flughafen: Frankfurt/ Main ca. 160 km

OPNV:
- Regional- und Linienbusverbindungen mit Haltestellen im Ortsgebiet

Ubersichtskarte — regional
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Wirtschaft, bauliche und soziale Infrastruktur

Wirtschaft

Im Ort Kleingewerbe und Dienstleistungen, sowie landwirtschaftliche Unternehmen, u. a. Busunternehmen,
Pferdehof, sonst gewerbliche Ansiedlungen im nahegelegenen Dermbach mit dem Gewerbegebiet ,Untere
Réde" sowie der Kreisstadt Bad Salzungen.

Bebauungsstruktur
Der Altort besitzt die Struktur eines Haufendorfes mit Iandlicher Bebauung mit ehem. landw. Hofstellen mit
Wohnhaus und Nebengebaude.

IPL.~ ING. FRANK RABMANN

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN “

D
>



GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 26/ 25
1/ 3 MITEIGENTUMSANTEIL AN DEM GRUNDSTUCK GEMARKUNG WIESENTHAL, FLUR 7, FLST.-NR. 727/ 5
VERBUNDEN MIT DEM SONDEREIGENTUM AN DER WOHNUNG IM KELLERGESCHOSS MIT NR. 2 LT. AUFTEILUNGSPLAN
(GESCHEIDT 7, 36466 WIESENTHAL

An den Kernbereich angrenzend befinden sich in nordlicher und sidlicher Richtung Ortserweiterungen mit
Einfamilienhdusern sowie Anlagen der Landwirtschaft als auch gewerbliche Einzelstandorte.

Soziale Infrastruktur, med. Einrichtungen

- Kindertagesstétte im Ort

- Grund- und Regelschule in Dermbach

- Med. Versorgung Allgemeinmediziner, Zahnarzt in Dermbach

Sonstige Versorgungsméglichkeiten

Einkaufs- und Versorgungsmaglichkeiten bestehen in Wiesenthal selbst nicht, diese sind ebenfalls im Bereich
der Unterzentren der Gemeinde Dermbach und Kaltennordheim sowie in Bad Salzungen in ausreichendem
Male vorhanden.

Offentliche Einrichtungen

- Verbandsverwaltung in Dermbach
- Landratsamt Bad Salzungen

- Amtsgericht in Bad Salzungen

2.2 Erlduterungen zur Mikrolage

Ortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in norddstlicher Ortsrandlage von Wiesenthal éstlich angrenzend an einer
dorflichen Anlieger- und Verbindungsstrafe, welche auBer Orts in einen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg als
auch Radweg zu den Nachbargemeinden Rof3dorf und Urnshausen tibergeht.

Entfernungen

- Ortskern mit durchfiihrender Landstrale ca. 600 m siidwestlich

Demografische Entwicklung

Die demografische Entwickiung der Gemeinde Wiesenthal weist gem3B dem statistischen Bericht fiir
Bevélkerungsentwicklung des Thiiringer Landesamts fir Statistik mit ca. 30 % eine Uberdurchschnittlich hohe
rucklaufige Tendenz der Bevdlkerungsentwicklung, mit einer Uberalterten Bevélkerungsstruktur auf, wobei
hiernach fir den Landkreis ebenfalls eine riicklaufige Tendenz, jedoch lediglich mit 16 % prognostiziert wird.

PL.- ING. FRANK RABMANN
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Ubersichtskarte &rtlich
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Umgebungsbebauung/Umgebungsbereich

Der Umgebungsbereich wird von einer einreihigen, stralenbegleitenden Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern {berwiegend als vorwendezeitliche Bebauung geprigt. In nérdlicher und 6stlicher
Richtung schlieft sich der Auenbereich mit landwirtschaftlichen Nutzfiichen an.

Westlich der Anliegerstrae verlauft der Wiesenthalbach in nérdlicher Richtung, anschlieRend erstreckt sich
ebenfalls eine straBenbegleitende Ortsbebauung entlang der Urnshauser StraRe mit ebenfalls angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

AuBerhalb der geschlossenen Ortsbebauung befinden sich in nérdlicher Richtung eine landwirtschaftliche
Hofstelle sowie ein ehemaliges Miihlengebiude.

3. Objekt
3.1 Erlauterungen zum Grundstiick

Allgemeine Grundstiickslage

Auf Grund der Objektlage abseits der HauptverkehrsstraBe ist lediglich von einem geringen
Verkehrsaufkommen, ggf. saisonalem landwirtschaftlichen Verkehr auszugehen. Das Bewertungsgrundstiick
befindet sich insofern in ruhiger Ortsrandlage sowie wird der unmittelbare Umgebungsbereich von einer
naturrdumlichen offenen Bebauungsstruktur gepragt.

Vorhandene Grundstiickshebauung

Die Grundstiicksbebauung besteht aus einem eingeschossigen unterkellerten Einfamilienhaus mit Satteldach
sowie traufseitig errichtetem Eingangsvorbau und einem ehemaligen Garagenanbau mit Wintergartenaufbau.
Das Gebéaude wurde hierbei giebelstandig zur Stralke in einem Abstand von ca. 4 m errichtet.
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Das Wohnhaus mit Anbauten wurde gemaR Teilungserklarung in Wohneigentum mit zwei Einheiten gegliedert,
wobei das Haupthaus nebst Eingangsvorbau und Wintergarten dem Sondereigentum zu 1 sowie der UG-
Bereich des ehemaligen Garagenanbaus dem Sondereigentum zu 2 als Wohneigentum zugeordnet wurde.
Gemal Feststellung zur Ortsbesichtigung wurde dieses jedoch gemaR Vorbeschrieb baulich nicht realisiert,
sondern als Gewerberaum eines Metzgereibetriebes im Nebenerwerb genutzt.

Weiterhin befindet sich im hinteren Grundstiicksbereich ein Nebengeb3ude in eingeschossiger, teilmassiver
Bauweise, welches It. Teilungserklarung ebenfalls dem Sondereigentum Nr. 2 zugeordnet wurde.

Der Grundstiicksbereich zur StraRe wurde in Pflasterbauweise befestigt und dient als Fahrzeugabstelifliche,
der sonstige Grundstiicksbereich ist begrtint.

Angrenzende Grundstiicksbereiche

Nordwesten: Anlieger- und VerbindungstraBe ,Gescheidt’, anschlieBend Wohnbebauung mit
Einfamilienhausbebauung sowie Bachlauf des Wiesenthalbaches

Nordosten: Wohngrundstiick mit Einfamilienhausbebauung analog Grundstiicksbebauung des
Bewertungsobjekts

Sldosten: Gartengrundstiick, Nutzung durch Eigentiimer des Sondereigentums zu 1, anschlieRend
AuBenbereich mit Griinlandnutzung

Siidwesten: Wohngrundstiick mit Einfamilienhausbebauung analog Grundstiicksbebauung des
Bewertungsobjekts

Katasterplan

724
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Luftbild

Grundstiicksgestalt:

Das Bewertungsobjekt besitzt einen annédhrend trapezformigen Zuschnitt mit straRenangrenzend abgewinkelten
Grenzverlauf.

Grundstiicksabmessungen:
» Anliegerbreite zur Strae/ Nordwesten ca. 26 m
¢ Anliegerbreite Gartenseite/ Stidosten ca. 20 m
» Grundstiickstiefe ca. 22 m i. M.
(Lé&ngenangaben nach Abgriff Katasterkarte)

Topografische Lage/ Héhenlage zur StraBe:

Das Bewertungsgrundstiick ist von der StraRe in Stdostrichtung im Mittel ca. 10 bis 13 % ansteigend. Die
geodatische Hohe betrdgt in StraBenniveau ca. 366 m (i NHN sowie im Bereich der siiddstlichen
Grundstlicksgrenze bzw. Héhe Nebengebdude ca. 369 m GNHN.

(Héhendaten aus Google Earth)

Das Bodenniveau des Gewerberaums/ Sondereigentum Nr. 2 wurde nahezu héhengleich zum Gelandeniveau
Stralle angeordnet.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER rf DIPL.- ING. FRANK RARMANN
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bewertungsgrundstiick:

Das Wohnhaus ist freistehend und wurde nach Nordwesten mit einem Grenzabstand von ca. 4,0 m zur StraRe
angeordnet. Das Nebengeb&ude befindet sich im siidéstlichen Grenzbereich und wurde zweiseitig grenzsténdig
angeordnet.

Nachbarseitig:

Die nachbarseitige Bebauung wurde ebenfalls freistehend auBRerhalb des grenznahen Bereichs ausgefiihrt.
(Abstandsangaben nach Abgriff Katasterkarte)

Baugrund/ Grundwasser (soweit ersichtlich):

Bindige bis grobkérnige Bodenschichten, regional anstehend Muschelkalk bzw. dessen Verwitterungsgestein,
Grundwasser im Bebauungsbereich augenscheinlich nicht anstehend, jedoch ist von Schichtenwasser infolge
der Geldndesituation auszugehen.

Beurteilung der Bodenbeschaffenheit und Grundwasserverhaitnisse nach baugrundtechnischer Begutachtung.

3.2 Planungs- und Bauordnungsrecht

Bauleitplanung:

- Flachennutzungsplan fur die Gemeinde Wiesenthal vorhanden, hiernach Ausweisung fiir die Lage des
Bewertungsobjekts als Wohnbauflache (W), Anlage 6

- Lage des Grundstiicks im planungsrechtlichen Innenbereich (bebaute Ortslage)

- Ein Bebauungsplan ist fiir den betreffenden Ortsbereich nicht vorhanden.

- planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB — Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile

- Stadtebauliche Satzungen: Keine

Angaben It. Mitteilung/ Zuarbeit Bauverwaltung/ Gemeinde Dermbach vom 04.12.2025

Bauordnungsrecht:

Dem Sachverstdndigen konnten seitens des Kreisarchivs des LRA Wartburgkreis als auch durch das
Grundbuchamt Bad Salzungen als Anlage zur  Teilungserkldrung eine Kopie  der
Abgeschlossenheitsbescheinigung nebst Genehmigungsbescheid vom 12.08.2015 als Grundlage fir die
Bildung von Wohneigentum (ibergeben werden.

Der Sachverstdndige geht somit von einer bauordnungsrechtlich nicht zu beanstandenden
Gebédudesubstanz aus. Insofern wird die Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der genehmigten baulichen
Nutzung unterstelit.

Hierbei ist jedoch anzumerken, dass die bisher ausgefilhrte Nutzung als Gewerberaum nicht der It.
Abgeschlossenheitsbescheinigung ausgewiesenen Nutzung als Wohnraum entspricht. Insofern wéren zur
Herstellung der bauordnungsrechtlich zuldssigen Nutzung

a) in genehmigungstechnischer Hinsicht eine Umwidmung des nach Ziffer 2 bezeichneten Wohneigentums
in Teileigentum bzw.

b) die Herrichtung der zum Sondereigentum im Bereich der Anbaugarage gehérigen derzeitigen
Gewerberdume zu Wohnraum gemaf Plandarstellung und Genehmigung vorzunehmen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich gemaR Darstellung Flachennutzungsplan nach § 5 BauGB in einem
Wohngebiet bzw. entspricht die Art der baulichen Nutzung einem Allgemeinen Wohngebiet entsprechend § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO). DemgemaR sind neben der vorwiegenden Nutzungsart Wohnen ebenfalls
Nutzungen zur Versorgung dienende Einrichtungen als auch nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig.
Insofern wére eine bauordnungsrechtliche Umnutzung von Wohneigentum zu einem nichtstérenden Gewerbe/
Versorgungseinrichtung u. a. wie unter a) beschrieben zuldssig.

IPL.- ING. FRANK RABMANN
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3.3 Sonstige Rechte und Belastungen am Grundstiick

Baulastenverzeichnis
GemaR Zuarbeit des LRA Wartburgkreis/ Bad Salzungen Fachdienst Bauordnung vom 21.08.2025 besteht kein
Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz
GemaR Zuarbeit des Thiir. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie/ Erfurt vom 18.08.2025 bestehen fiir
das Bewertungsobijekt keine Eintragungen im Denkmalbuch.

Flurbereinigung

Gemal Zuarbeit Th. LA fiir Bodenmanagement und Geoinformation Flurbereinigungsbereich Siidwestthiiringen/
Meiningen vom 14.08.2025 ist fir das Gebiet im Umgebungsbereich des Bewertungsgrundstiicks kein
Flurbereinigungsverfahren anhangig.

Altlasten/Kontaminierung

Aus der Lage und Nutzung des Bewertungsobjekts [&sst sich kein Verdacht auf das Vorhandensein
von Altlasten ableiten.

3.4 Schutzgebiete

Die Gemarkung Wiesenthal sowie insofern das Bewertungsgrundstiick selbst befinden sich im Bereich

- des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Thiringer Rhén sowie

- der Entwicklungszone des Biospharenreservats Rhon.
Der Entwicklungszone sind hier die Siedlungsgebiete der Stadte und Déorfer zugeordnet. In
bewertungstechnischer Hinsicht sind diesbezliglich keine maRgebenden wertermittlungstechnischen Belange
zu bericksichtigen.
Eine weitere Schutzgebietslage konnte nicht festgestellt werden.

3.5 Baubeschreibung

Allgemeiner Hinweis:
Objektunterlagen standen dem Sachverstandigen wie v. b. bestehend aus
- Der Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Genehmigungsbescheid vom 12.08.2015, Antragsformular,
Flachenberechnungen sowie Planunterlagen mit Lageplan, Grundriss KG, EG, DG und Ansichten des
Wohnhauses als Zuarbeit durch das Kreisarchiv sowie
- Teilungserkldrung UR-Nr. 1886/ 2015 vom 18.01.2016 nebst v. b. Abgeschlossenheitsbescheinigung
als Zuarbeit durch das Grundbuchamt Bad Salzungen zur Verfiigung.
Fir die Bewertung erforderliche Angaben zu Flichen und Kubatur wurden aus v. g. Objektunterlagen
{ibernommen bzw. ermittelt.
Fir das ebenfalls nach Teilungserkldrung und Abgeschlossenheitsbescheinigung zum Sondereigentum 2
gehdrende Nebengeb&dude/ Garage lagen auRer dem zuordnenden Lageplan keine weiteren Unteriagen vor,
zur Erfassung des Geb&dudebestandes wurde seitens des Sachverstéindigen eine einfache Bestandsaufnahme
ausgefiihrt. Die hieraus erstellten Bestandsunterlagen sowie Berechnungsangaben dienen ausschlieBlich zur
Bearbeitung des Gutachtens und kénnen nicht zu anderweitigen Zwecken verwendet werden.

Gebaudebeschreibung

Die Grundstiicksbebauung besteht wie zuvor beschrieben aus einem unterkellerten nach Wohneigentum
unterteilten Einfamilienhaus in eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss und seitlichen
Anbauten.

Das zu bewertende Wohneigentum befindet sich im Bereich der ehemaligen Anbaugarage, It. Plan als kleine
ca. 30 m*Wohnung, welche jedoch nicht in der It. Abgeschlossenheitsbescheinigung dargestellten
Wohnnutzung ausgebaut wurde. Es handelt sich hierbei um eine derzeit nicht mehr genutzte Gewerbeeinheit
als Metzgereibetrieb im Nebenerwerb.

Der Objektbereich besteht aus einem Verarbeitungsraum, einem Nebenraum mit Toilette sowie einem
Kihlraum, beide im hinteren Objektbereich ohne Fensteréffnung. Der Verarbeitungsraum befindet sich im
mittleren und vorderen Objektbereich mit unmittelbarem Zugang von der Straenseite.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ff: DIPL.- ING. FRANK RARMANN
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Weiterhin ist zum Sondereigentum Nr. 2 das v. b. Nebengebaude gehorig. Dieses befindet sich im oberen/
slidostlichen Grundstcksbereich und wurde als eingeschossiges Geb&ude mit einhiiftigem Satteldach errichtet.
Lt. Abgeschlossenheitsbescheinigung/ Darstellung im Lageplan wurde das Geb&ude als Garage ausgewiesen,
diese Nutzung ist ebenfalls nicht gegeben, hierbei handelt es sich um ein Nebengebdude als Abstell- und
Gerateraum mit Raufutterboden.

Der Zugang erfolgt Uber eine AuBentlr an der Siidwestseite zum Bewertungsgrundstiick, eine Zufahrt zum
Nebengebaude ist auf Grund der Gelandesituation bzw. fehlendem Ausbau nicht gegeben.

Ein an der Stdostseite errichtetes Schleppdach als Freiiiberdachung ebenfalls zur Nutzung fiir Abstellzwecke
befindet sich bereits im Bereich des Nachbargrundstiicks.

Gebaudeabmessungen:

1. Haupthaus

Wohnhaus ca. 9,00 m x 8,85 m

Vorbau/ Eingangsseite ca. 4,90 m x 2,50 m

ehem. Garagenanbau ca. 9,00 m x 4,50 m

Héhen:

Nutzungseinheit 2 Geschosshéhe ca. 2,70 m/ Raumhéhe ca. 2,40 m

2. Nebengebaude

Grundmafe: L/ B =ca. 6,05m *4,05m

BGFeams: 2 * 6,05 m * 4,05 m = 49,0 m?

Hoéhen:

EG: Geschosshohe ca. 2,50 m/ Raumhahe ca. 2,20 m (ohne Sandwichausbau)
DG: Firsthéhe ca. 3,00 m, Traufhohe links 0 m, Traufhéhe rechts ca. 2,00 m

Einzelbeschreibung der Nutzungseinheit 2:

1/ 3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan mit Nr. 2
gekennzeichneter Wohnung im Kellergeschoss und der Garage/ Nebengeb3ude, siehe Darstellung Lageplan.
Auf den besonderen Umstand des Ausbaus und der ehemaligen Nutzung als Gewerberaum wird hingewiesen.

Raumiibersicht, die Flachenangaben wurden den Planunterlagen aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
entnommen bzw. aus der Bestandsaufnahme ermittelt:

1. Angaben It. Plan

Raumbezeichnung Faktor Flache m?
Flur 1 4,4
Wohnen 1 20,1
Kiiche 1 2,9

Bad 1 4,0
Summe 31,4~31,5m?

2. Angaben It. Bestandsermittiung

2.1 Gewerbeeinheit/ KG

Raumbezeichnung Faktor Flache m?
Verarbeitungsraum 1 24,5
Nebenraum/ Toilette 1 2,6
Kiihlraum 1 4.4
Summe 31,50 m?
- 3129
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Faktor Flache m?

Abstellraum EG 1 19,0

Raufutterboden DG 1 14,0

Summe 33,00 m?
Gebaudechronologie:

Wohnhaus und Nebengebéude

Baujahr: 1982

Ausbau Gewerberaum: 2016, It. Mitteilung Eigentiimer

Bauteilbeschreibung:

1. Wohngebaude

1.1 Gebéaude allgemein — nur Anteil ehem. Anbaugarage KG

Fundamente Stahibetonstreifenfundamente und Bodenpiatte
Waénde/ Decken Wandmauerwerk aulien 36,5 cm, verm. aus Schwerbetonsteinen,
Kellerinnenwande aus Mauerwerk 11,5 cm, verm. Hohlblockstein o. a.
Decke als Stahlbetonmassivdecke bzw. Fertigteimontagedecke
Dach Flachdach, als Garagendecke mit Ddmmung und
Kunststoffabdichtung, Vordach tiber Eingangstur
Fassade Feinkorniger Sockelputz bzw. Kratzputz mit Anstrich
Fenster/Tiiren Kunststofffenster mit Isolierverglasung im Verarbeitungsraum,
Alufensterbanke, sonst ohne Fenster
Zweifliiglige Kunststofftiir mit Teilverglasung
| FuBRboden Betonboden mit Kunststoffbeschichtung
Elektro Hausanschluss im Keller Haupthaus/ Sondereigentum 1,
Zahler fir NE 2 im Haupthaus
Heizung Gaszentralheizung mit Heizkessel im Haupthaus, Thermosolar,
keine getrennte Verbrauchszahlung
Sanitér Hauswasseranschluss im Haupthaus, Verbrauchszéhlung fiir NE 2
mittels Unterzahler
Sonstige Grundleitungen im Haus- und AuRenbereich mit Anschluss an nicht
 Hausanschlussanlagen mehr dem Stand der Technik entsprechende Grundstiickskléranlage

1.2 Ausbau Nutzungseinheit

|
[Wénde/ Decken

Wande raumhoch gefliest, im Kiihlraum mit geddmmter
Unterkonstruktion
Betondecke bzw. Putz mit Anstrich

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER //" DIPL.- ING. FRANK RABMANN
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Fenster/Tiren Fenster/ AuRentir siehe Bauteilbeschreibung ,Wohngebaude
aligemein®,

Innentiiren: Mehrzwecktiir mit Blechbeschlag,

Kihlraumtiir: aus Edelstahl mit geddmmter Innenlage

FuBbéden Betonboden mit Kunststoffbeschichtung

[Elektro Unterverteilung in Absteliraum, Unterputzinstallation mit
nutzungsentsprechend ausreichend Lichtausldssen sowie Schalter
und Dosen, Leuchtstoffréhrenlampen, Kraftstromanschliisse fiir
Anlagen und Gerate, Kraftstromdosen

[Heizung siehe Bauteilbeschreibung ,Wohngebaude allgemein”,
Radiatorenheizkdrper im Verarbeitungsraum,

keine getrennte Verbrauchszahlung,
Rauchrohranschluss R&ucherofen Uber Haupthaus

Sanitar Unterputzinstallation, Edelstahispiile mit Warm- und
Kaltwasseranschluss, Einzelzapfstelle,
Edelstahlbodenablaufe,

WC im Nebenraum mit Zwangsliiftung

Sonstiges Kiihlraum mit AuBen- und Innenaggregat
Ausstattungen/ Zubehér: siehe gesonderte Auflistung

Beschaffenheit

Gebdude Allgemein

Das Geb&dude, hier das Gemeinschaftseigentum insbesondere der AuRenbauteile befinden sich
augenscheinlich in einem, dem Alter entsprechenden guten und gebrauchsféhigen Zustand. Im Zuge der
Herrichtung des Garagenanbaus wurden offensichtlich der Fassadenputz sowie Fenster und AuRentir
erneuert.

Im Fassadenbereich des Haupthauses sind einzelne Verwitterungsschiden, insbesondere im Bereich der
Fensterlaibungen festzustellen.

Nutzungseinheit Sondereigentum

Entsprechend Mitteilung des Eigentiimers wurde der Gewerbeausbau als Metzgereibetrieb 2015/ 2016
entsprechend Objektbeschrieb ausgefiihrt und bis 2024 als solches genutzt.

Der Objektbereich befindet sich ebenfalls in einem der Nutzung entsprechenden gebrauchsfihigen Zustand,
Schéden an Fliesenbeldgen und im Bodenbereich wurden augenscheinlich nicht festgestellt. Jedoch weisen
die Deckenbauteile oberflachig Verfarbungen mit teilweise Schimmelbefall insbesondere im Bereich des
Nebenraums sowie im Deckenrandbereich zu AufRenbauteilen auf.

Die Installationen befinden sich augenscheinlich ebenfalls in einem ordentlichen Zustand, jedoch wird darauf
hingewiesen, dass seitens des Sachversténdigen keine Funktionspriifung vorgenommen wurde.

Die Hausanschlussanlagen mit Verbrauchszéhlungen, zentrale Heizungsanlagen sowie die Hausschornsteine
befinden sich im Bereich des Haupthauses und sind somit dem Wohneigentum 1 als Sondereigentum
zugeordnet, welches sich in nutzungstechnischer Hinsicht in Bezug auf das Sondereigentum 2 nachteilig
auswirkt. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass hinsichtlich der Raumheizung der Nutzungseinheit 2 keine
Verbrauchszahlung besteht.

Im Falle einer kiinftigen Weiternutzung sind die Sicherstellung des Zugangs zu der Verbrauchszihlung, ggf.
zu der Heizungszentraleinheit und die Installation einer Warmeverbrauchszahlung zu gewahrleisten.

Ebenfalls wird seitens des Sachverstandigen nochmals auf die Herstellung einer bauordnungsrechtlichen
Genehmigung der kiinftigen Nutzung im Falle einer Weiterfihrung mit gewerblicher Nutzung hingewiesen.

Energetische Verhaltnisse
Der Objektbereich des Sondereigentums 2 wurde urspriinglich als Garage in Beton- bzw. Hohiblockstein
errichtet und it. Vorbeschrieb 2015/ 16 nutzungsentsprechend als Gewerberaum ausgebaut.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER rf DIPL .- ING. FRANK RABMANN
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Grundlegende energetische Aufwertungen wurden hierbei mit Ausnahme des Einbaus von Fenstern und
Turen nicht vorgenommen. Insofern weist der Objektbereich fir Aufenthaltszwecke keinen, den zeitgemzfen
Anforderungen des GEG entsprechende Ausbauzustinde auf.

Dem Sachversténdigen liegt kein Energieausweis vor.

2. Nebengebiude

Fundamente Stahlbetonstreifenfundamente und Bodenplatte

Wande/ Decken Wandmauerwerk au3en 24 cm, Hohlblockstein/ Betonstein
Holzbalkendecke ohne Deckenfiillung

Dach Einhiiftiges Satteldach,
Betondachstein, Zinkrinne

Fassade Feinkérniger Putz/ Anstrich

Fenster/Tiren Leichtmetalltiir mit Blechzarge im EG

Holzwerkstofftiir als Fensterladen im DG,
Keine Fenster

Ausbau Wand/ Decke EG mit Decken- und Wandbekleidung aus Sandwichelementen,
sonst kein gesonderter Ausbau

FulRbdden Betonboden mit Riffelblechbelag im EG
Bretterbelag im DG

Elektro Stromzuleitung vom Haupthaus
Schalter und Steckdose, auch an AuRenwand,
Leuchtstoffréhrenlampe im EG

Heizung/ Sanitar Ohne Ausstattung

Beschaffenheit

Das Nebengeb&dude befindet sich in einem der Nutzung entsprechenden guten baulichen Zustand. Die
Gebrauchsfahigkeit als Gerdte- und Abstellraum mit Raufutterboden ist gewahrieistet. Die Gebaudenutzung
beeintréchtigende bauliche Méngel und Schaden wurden nicht festgestellt.

3. AuBen- und Nebenanlagen

Die AuRenanlagen bestehen im Wesentlichen aus:

- den bereits erwdhnten Hausanschliissen mit den zugehérigen Grundstiicksver- und Entsorgungs-
einrichtungen

- einem Fettabscheider als Bestandteil des Grundleitungsanschlusses aus dem Metzgereibetrieb

- der Freifldichenbefestigung in Betonsteinpflaster im Bereich der Grundstiickszufahrt zwischen Strae und
Wohnhaus mit Anbauten

- zum Wohneigentum 1 gehdrenden Zuwegung zur Terrasse und Wintergarten in Betonpflasterbauweise mit
teilweiser Uberdachung und einem Gerateschuppen in Holzbauweise sowie

- der sonstigen Grundstlicksbereiche als Griin- und Gartenflache teilweise mit Koniferen- und Strauch-
gewéchsen.

Die Grundstiicksversorgungsanlagen diirften sich in einem brauchbaren Zustand befinden. Wahrend der
Besichtigung wurden an den sonstigen AuRenanlagen ebenfalls keine wesentlichen Beeintrachtigungen
festgestelit. Die AuBenanlagen befinden sich in einem ordentlichen und gepflegten Zustand.
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3.6 Hinweis

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, nicht alle Geb&udeteile wurden besichtigt bzw.
untersucht. Auch wurde die Haustechnik nicht (iberprtift.

Die Beschreibung der Bauteile, Beschaffenheit sowie Ausstattung erfolgt ohne Anspruch auf Vollstandigkeit.
Abweichungen im Detail sind méglich.

Eine umfassende und verbindliche Beschreibung wiirde eine spezielle Bauaufnahme voraussetzen, die jedoch
den Rahmen einer Verkehrswertermittiung Gberschreiten wiirde.

4. Bewertung

4.0 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgemeines und Begriffe

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitraum, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag) im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu
erzielen ware.

Grundsétzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV2021) das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten
Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls zu wihlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff InmoWertV2021) basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjekts aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke festzustellen.
Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert.

Die Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens ist im Hinblick auf die
grole Marktndhe dieses Verfahrens vielfach jedoch eine Wunsch-vorstellung, die zu meist an der
hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfligung stehenden Kaufpreise scheitert, auf die sie sich beziehen. In
der Praxis steht hier deshalb die Anwendung des Ertrags- und Sachwertverfahrens im Vordergrund.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff ImmoWertV2021) eignet sich fur Grundstiicke, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Dem Kéufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Der Sachwert wird hier erst in zweiter Linie interessieren, etwa wegen der
Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der Ertrége.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff ImmoWertv2021) eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die
Eigennutzung im Vordergrund steht. Sach- und Ertragswertverfahren fiilhren im Gegensatz zum
Vergleichswertverfahren im Regelfall nicht unmittelbar zum Verkehrswert.

Der jeweils ermittelte Sach- und Ertragswert ist deshalb unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten des
ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert anzupassen (Marktanpassung).

Fazit

Als Ergebnis und Konsequenz ist festzuhalten, dass Wohnungseigentum bzw. Teileigentum entsprechend dem
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt, am sinnvollsten mit dem Vergleichswertverfahren zu bewerten. Es ist
hierbei jedoch zu berlicksichtigen, dass eine entsprechende Auswahl von Vergleichsobjekten nicht in
ausreichendem Mafe zur Verfligung steht. Insofern wird im vorliegenden Fall das Ertragswertverfahren als
renditeorientiertes Verfahren nach § 27 ff InmoWertV in Bezug auf das Sondereigentum Gewerberaum zur
Anwendung gebracht.
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Bei dem Nebengebdude handelt es sich um ein gesondertes, dem Charakter eines eigengenutztem Gebaudes,
wonach der Objektwert nach dem Sachwertverfahren ermittelt wird.

4.1 Bodenwert
4.1.1 Bodenrichtwertangaben

Der Wert des Bodens ist nach § 40 ImmoWertV2021 ,vorrangig im Vergleichswertverfahren entsprechend §§ 24
ff zu ermitteln. Hierbei kann zur Bodenwertermittlung anstelle von Vergleichspreisen nach MaRgabe des § 26
Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Die Bodenwertermittiung fithrt der Sachverstandige insofern ausschlieRlich nach dem Bodenrichtwertverfahren
durch.

Dieses Verfahren stellt eine bewadhrte und in der héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht beanstandete
Methode der Bodenwertermittlung dar.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Katasterbereich Gotha des Thiiringer Landesamtes fiir
Vermessung und Geoinformation hat fiir die Gemarkung Wiesenthal Bodenrichtwerte ermittelt.

Bodenrichtwertangaben

Gemeinde: Wiesenthal
Gemarkung: Wiesenthal
Stichtag: 01.01.2024
Bodenrichtwertzone: 630102
Bodenrichtwert: 26 €/ m?
Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand:
Nutzungsart:
Ergénzende Nutzungsangabe:

frei nach BauGB und KAG
allgemeines Wohngebiet
Ein- und Zweifamilienhduser

Bauweise: offen
Geschosszahi: 2
Tiefe: 30 m
Flache: 700 m?

4.1.2 Bodenwertermittiung

Die Modifizierung des Richtwertes ist nach § 40 ImmoWertV2021, unter Beriicksichtigung von Abweichungen
einzelner wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale fiir die Bodenrichtwerte ermittelt wurden, gegeniiber dem
tats&chlichen Zustand des zu bewertenden Grundstiicks vorzunehmen.

Merkmale - Bewertungsgrundstiick

Entwicklungszustand: baureifes Land
. Beitragsrechtlicher Zustand: | frei nach BauGB und KAG

Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet

Ergénzende Nutzungsangabe: Ein-/ Zweifamilienhaus mit Aufteilung in Wohneigentum
Bauweise: offen

Geschosszahl: 1

Tiefe: 22m

Flache: 500 m
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Hinsichtlich der Richtwertkriterien sind Abweichungen von der Grundstiickstiefe und Grundstlicksflache sowie
der Geschossigkeit festzustellen.

Eine Bodenrichtwertanpassung in Bezug auf die Geschosszahl erachtet der Sachverstindige nicht als
maRgebend, da allgemein die Nutzung als Ein- und Zweifamilienhaus gegeben ist.

Grundstiickstiefe und Grundstiicksflache stehen in einem Zusammenhang, so dass zur Vermeidung einer
Doppelbericksichtigung der Sachversténdige hier eine anteilige Beriicksichtigung je eines Merkmals vorsieht.
Diesbezlglich werden nach Kleiber (siehe hierzu Syst. Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 283)
Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich abweichender Grundstiicksgroen und Grundstiickstiefen ausgewiesen.
Mit abnehmender GrundstiicksgréRe als auch Grundstiickstiefe nimmt regelméRig der Preis je Quadratmeter
Grundstiicksflache respektive Grundstiickstiefe zu, der Sachverstindige erachtet die Berechnung des
Bodenwertes in Anlehnung an die Umrechnungskoeffizienten fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir
angemessen.

e Grundstiicksflache:

UK Richtwertgrundstiick bei 700 m? = 0,92
UK Bewertungsgrundstiick bei 500 m? = 1,00
UK = 1,00/0,92 =1,09

¢ Grundstiickstiefe:

UK Richtwertgrundstiick bei 30m = 1,00
UK Bewertungsgrundstiick bei 22m = 1,07

UK = 1,07/ 1,00 = 1,07
= UKges. = (1,09 +1,07)/2=1,08
Bodenwert: 500 m? * 1,08 * 26,00€/m? = ~ 14.000 € 9 28 € m>.

davon
Miteigentumsanteil: 1/3 = 4670€

BODENWERT - Anteil gerundet 4.700 €

Im Obrigen ist zu bemerken, dass sich der Bodenwert einer bebauten Immobilie nicht exakt ermitteln Iasst. Bei
bebauten Grundstlicken ergeben sich schon deshalb Probleme, da es sich beim Bodenwert um einen rein
theoretischen Wertansatz handelt. Die Marktteiinehmer differenzieren die Kaufpreise in der Regel nicht nach
Boden- und Gebdudeanteil, sondern bilden vielmehr Kaufpreise als Gesamtbetrag

4.2 Ertragswertverfahren Wohn-/ Teileigentum Haupthaus
4.2.1 Allgemeine Angaben und Hinweise

GemaB § 27 ImmWertV21 wird das Ertragswertverfahren mit insgesamt drei Varianten geregelt:

a) das ,Allgemeine” oder ,zweigleisige" Ertragswertverfahren unter Aufspaltung in einen Boden- und
Gebaudewertanteil

b) das ,vereinfachte” oder ,eingleisige” Ertragswertverfahren ohne Aufspaltung in einen Boden- und
Gebaudewertanteil

c) das periodische Ertragswertverfahren, auch Phasenmodell genannt, nach der aligemeinen Barwertformel.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung soll das allgemeine Ertragswertverfahren zur Anwendung gelangen.

Hinweis:

Bei den gewdhiten Ansédtzen (Restnutzungsdauer, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.)
orientiert sich der Sachversténdige entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitét an die Angaben des
ortlichen Gutachterausschusses.
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Variantenberechnungen:

Wie v. b. ist entgegen der Darstellung It. Teilungserkldrung im Objektbereich des Wohnhauses fiir das
Sondereigentum 2 kein Wohnungsausbau erfolgt und somit kein Wohneigentum gegeben. GemaR Feststellung
zum Ortstermin handelt es sich hierbei um einen Gewerbeausbau als Metzgereibetrieb im Nebenerwerb,
insofern wére somit der Status eines Teileigentums gegeben.

Der Sachverstandige verfahrt bei den Berechnungsverfahren entsprechend den Ausfiihrungen unter Pkt. 3.3.2
wonach Betrachtungen sowohl als

a) Teileigentum als Gewerberaum, ggf. als Lagernutzung, im Bestand unter der MaRgabe einer
genehmigungstechnischen Umwidmung in Teileigentum sowie

b) Wohnungseigentum, wobei hier die Herstellung einer Wohnung gemaR Darstellung und Genehmigung It.
Teilungs- und Abgeschlossenheitsbescheinigung zu bewerkstelligen wére.

4.2.2 Nutzungsvariante 1 - Gewerberaumnutzung

Marktiiblich erzielbare Ertriage

Ausgangspunkt der Ertragswertermittlung sind die kiinftig Uiber die Restnutzungsdauer zu erwartenden Ertrage
der zu bewertenden Immobilie. MaRgebend fiir die Wertermittlung ist, dass fiir das Objekt in seiner Lage ein
reeller Mietertrag erzielt wird.

Hierbei ist nicht der hchstmdgliche, aber auch nicht ein Mietertrag an der unteren Bandbreite zu Grunde zu
legen.

Im Rahmen der Markiwertermittiung miissen die kiinftigen Ertrdge in der Weise erfasst werden, wie sie im
,gewohnlichen Geschéftsverkehr’ vom allgemeinen Grundstiicksmarkt eingeschatzt werden, ebenso unter
Berticksichtigung eventuell von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichende Ertrage aufgrund wohnungs-
, miet- oder vertragsrechtlicher Bindungen.

1. Vertragsmieten
Der Objektbereich wurde eigen genutzt, mietvertragsrechtliche Vereinbarungen bzw. objektbezogene Mietdaten
liegen nicht vor.

2. Vergleichsmieten

Der Objektbereich wurde bisher als Metzgereibetrieb im Nebenerwerb genutzt, eine Fortfihrung der
Bestandsnutzung nach Betriebsaufgabe sieht der Sachverstindige nicht mehr gegeben. Jedoch bestiinde
durchaus die Moglichkeit einer alternativen gewerblichen Nutzung, allenfalls als Lagernutzung/ Warmlager.

a) IVD-Vergleichsmieten

Der Sachversténdige orientiert sich an Vorgaben nach IVD-Immobilienpreisspiegel Thiiringen 2024/ 2025 fiir die
Stadt Bad Salzungen

- fir Ladennutzung im Nebenkern/ 1b-Lage bis 60 m? mit NKM = 4,00 €/ m2.

Aufgrund der Gewerbenutzung ist jedoch gegeniiber einer Ladennutzung ein Abschlag vorzunehmen, welche
der Sachversténdige herkémmlich mit bis zu 25 % veranschlagt. Infolge der geringen Nutzfliche von ca. 30 m?
halt der Sachverstandige jedoch den Ansatz in v. b. Hohe fiir gerechtfertigt.

NKM = 4,00 €/ m?

b) Angebotsmieten
Angebotsvergleichsmieten konnten auf Grund der Objektspezifik durch den Sachversténdigen nicht recherchiert
werden.

3. Auswertung und Ermittlung der Nettokaltmieten
Der Sachverstandige erachtet insofern den Ansatz der Nettokaltmiete mit NKM = 4,00 € m? fur die
Nutzungseinheit als angemessen.

Jahresrohertrag
Mietflache Mietansatz Mietansatz Mietansatz
p- mon € p.a. €
Nutzungseinheit SE 2 31,5 m? 4 €/ m? 126,00 1.512
/7
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Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage bei

ordnungsgeméaler Bewirtschaftung und Unterhaltung unter marktiiblichen Bedingungen voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann.

a) Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer It. Vorgabe GAA Gotha nach SW-RL Anlage 3
fiir Hauptnutzung als Ein- Zweifamilienhaus Standardstufe 2 mit 65 Jahre
GND = 65 Jahre

b) Restnutzungsdauer

Baujahr 1982

Nachwendezeitliche Modernisierung, unterstelltes fiktives Baujahr 1990
Baualter 35 Jahre

= RND 30 Jahre

Die Restnutzungsdauer erscheint aufgrund des Gebzudezustandes und der aligemeinen Beschaffenheit
plausibel.

Bewirtschaftungskosten

Die zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten (nicht umlagefhige Kosten wie Verwaltungskosten, nicht
umiagefahige Betriebskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis) lassen sich im Allgemeinen mit
Hilfe durchschnittlicher Erfahrungsséatze in Abhéngigkeit von der Héhe des Rohertrages ableiten, wobei mit
abnehmender Restnutzungsdauer der Vom Hundert Satz an der Nettokaltmiete steigt (hohere
Instandhaltungskosten, groReres Mietausfallwagnis).

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten werden hier unter Beriicksichtigung der Modellkonformitat gema
Vorgabe It. Gutachterausschuss nach Anlage 3 ImmoWertV ermittelt.

Bewirtschaftungskosten allgemein — aktueller Stand 2025:

1 | Verwaltungskosten =

Gewerbe 3 % der Nettokaltmiete, 45 € Ansatz unrealistisch

Gewahlt Ansatz Mittelwert Gewerbe 45 € und ETW mit 429 € ~235 €
2 | Instandhaltungskosten 14,00 €/ m? fir Wohnen

Da Gewerbe Ansatz 50 % = 7,00 €/ m® * 31,5 m? 220 €
3 | Mietausfallwagnis

Gewerbe 4v.H. * 1512€ 60 €

Gesamt 515 €

Anteil an Jahresrohertrag = 515/ 1.512 = 34 %

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszins als Markt beschreibende GroRe, als der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, wird auf der Grundlage der ImmoWertv21 § 21 (2)
sowie § 33 entsprechend Grundstiicksart und Objektlage ermittelt.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der angemessene nutzungstypische Liegenschaftszinssatz zu
verwenden. Hierbei gelten folgende Grundsatze:

1. Vorrangig sind die vom &rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten und veroffentlichten
Liegenschaftszinssétze heranzuziehen.

2. Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssétze zur Verfligung, kann der Liegenschaftszinssatz unter
Berlicksichtigung der regionalen Marktverhéltnisse sachverstandig geschétzt werden. Dabei kénnen auch
Liegenschaftszinssdtze aus anderen Quellen berlicksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich Aktualitat und
Représentativitat den fiir die jeweilige Grundstiicksart mafgeblichen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und
ihre Ableitung ausreichend nachvollziehbar dargelegt ist.
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Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte werden fiir das Gebiet des Wartburgkreises fir
Wohneigentum als auch fiir Teileigentum keine Liegenschaftszinsséitze ausgewiesen. Der Sachverstindige
orientiert sich zunéchst auf vom Gutachterausschuss Schmalkalden ausgewiesene Daten fiir Wohneigentum
welche gemittelt mit LSZ = 3,56 % verdffentlicht wurden.

Ansatz fir Teileigentum mit Zuschlag 25 % analog Verhaltnis Wohnen/ Gewerbe = LSZ ~ 4,5 %.

Der Sachverstandige schétzt bei freier Abwégung den Liegenschaftszins fiir das Bewertungsobjekt mit
LSZ = 4,5 % als markigerecht.

Bei dem zur Anwendung kommenden Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz der allgemein
zu erwartende Anderungen der Ertrage (Wertsteigerungen bzw. Wertminderungen), erwartete Veranderungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, erwartete Anderungen in der Entwicklung der
Bewirtschaftungskosten sowie der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen bereits beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 InmoWertV21 zu beriicksichtigen, insofern
- sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Ber{icksichtigung gefunden haben sowie

- es sich um Merkmale handelt, welche den Verkehrswert beeinflussen.

Unter Bezugnahme auf die Ausfithrungen unter Pkt. 3.6 schétzt der Sachversténdige fiir festgestellte Mangel
und Schaden, hier Oberflachenschiden im Deckenbereich sowie fiir Aufwendungen im Rahmen der
Umwidmung zu Teileigentum Gewerbe einen Wertabschlag mit 2.000 Euro als angemessen und gerechtfertigt.
Ansatz boG: 2.000 €.

Ansonsten werden bei der Betrachtung der zu bewertenden Nutzungseinheit keine Gber den iiblichen Rahmen
und Uber den Instandhaltungskostenansatz abzudeckende Bauméngel, Verschleispuren oder Schiden
erkannt. Ein weiterer Ansatz fir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfolgt daher nicht.

Ertragswertberechnung
Ertragswertberechnung
Rohertrag
01 Netto — Kaltmiete per Anno Eur 1.612
02 Bewirtschaftungskosten Eur 515
03 Reinertrag Eur 997
Bodenertrag (Reinertragssplittung)
04 4,5 % x4.700 € Eur 212
05 Gebaudeertrag (aus Reinertragssplittung) Eur 785
06 Restnutzungsdauer Jahre 30
07 Liegenschaftszinssatz % 4,5
08 Vervielfaltiger (Multiplikator) F 16,29
09 Vorl. Gebdudeertragswert Eur ~13.000
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Eur
10 § 8 ImmoWertV - 2.000
11 vorlaufiger Ertragswert Eur 11.000
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12 Bodenwert Eur 4.700
13 Rundung Eur 300
14 Ertragswert Eur 16.000
Nutzflachenbezogener €/ m? Wert rd. 16.000 €/ 31,5 m? = ~510 €/ m2NF
Entspricht einem Rohertragsfaktor (16.000 € / 1.512 €) von ~ 10,6

4.2.3 Nutzungsvariante 2 - Wohnnutzung

Marktiblich erzielbare Ertrige

Wohnungsmieten

- Mietansatz fur 70 m? Wohnung fiir I&ndlich gepragte Kleinstédte in Thiringen (It. IVD Preisspiegel 2024/ 2025)
flr Neubauobjekte, Ausbauzustand mittel bis gut mit 5,00 €/ m? bis 6,50 €/ m?

= Grundmietansatz fiir Bewertungsobjekt nach Umnutzung - landlicher Bereich 5,50 €/ m2 Wohnfliche
- Zuschlag wegen geringer Wohnflache 30/ 70 bis ca. 25 %, Ansatz 20 % mit Uk = 1,2
- NKM = 1,20 * 5,50 €/ m? ~ 6,50 €/ m?
Jahresrohertrag: JRE = 31,5 * 6,50 * 12 = 2.460 €
2. Sonstige Daten und Berechnungsansitze
- Restnutzungsdauer, Ansatz fiir Wohnnutzung nach Umbau bzw. Herrichtung der Wohnung
geschétzt 40 Jahre

- Bewirtschaftungskosten Ansatz nach Anlage 1 EWL, aktualisiert 2025

¢ Verwaltungskosten ETW 429 €/ WE 420 €
e Instandhaltung
Wohnung 31,5 m2?* 14,0 €/ m? 440 €
» Mietausfallwagnis 2.460 € * 2 % 50 €
Gesamt 910€ 2> 37%
- Liegenschaftszins

Der Sachverstdndige schétzt bei freier Abwiigung den Liegenschaftszins fiir das Bewertungsobjekt in
Anlehnung an die Datenauswertung des GAA Schmalkalden fiir Wohneigentum mit

LSZ = 3,5 % als marktgerecht.

- Objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wohnnutzung

Zur Gewahrleistung einer Wohnnutzung geméaR Vorgabe Teilungserklarung ist ein entsprechender Umbau der
Nutzungseinheit erforderlich. Der Sachverstdndige ermittelt den U(berschldgigen Kostenaufwand unter
Zugrundelegung der Kostenkennwerte nach BKI als angemessen:

Gesamtkostenansatz 3.000 €/ m2 WHl,,

gemittelt und indiziert zum Stand 2025 aus BKI 2000, Zweifamilienhauser mittl. Standard

Gewerkkostenanteil Rohbau/ Ausbau und Installationen ca. 45 % / 55 %

Ansatz erforderlicher Aufwand fir Ausbau und Installation geschétzt ca. 70 %

Wohnungsausbau: 31,5 m2* 3.000 € m2 * 0,7 * 55 % = ~ 36.000 €

- Bodenwertansatz: 4.700 €
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Ertragswertberechnung
Ertragswertberechnung
Rohertrag
01 Netto — Kaltmiete per Anno Eur 2.460
02 Bewirtschaftungskosten Eur 910
03 Reinertrag Eur 1.550
Bodenertrag (Reinertragssplittung) Eur 160
04 3,5% x4.700 €
05 Gebaudeertrag (aus Reinertragssplittung) Eur 1.390
06 Restnutzungsdauer Jahre 40
07 Liegenschaftszinssatz % 3,5
08 Vervielfaltiger (Multiplikator) F 21,36
09 Vorl. Gebdudeertragswert Eur ~29.700
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
10 § 8 ImmoWertV Eur - 36.000
11 vorlaufiger Ertragswert Eur -6.300
12 Bodenwert gerundet Eur 4.700
13 Ertragswert Eur Negativwert

4.3 Sachwertverfahren Nebengebiude

Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung des vorléufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten
mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Hierzu sollten gemeinsam mit der neuen Verordnung ebenfalls neue NHK in Kraft treten und die zugehdrigen
Regionalfaktoren als festgelegte Modellparameter von den &rilich zustindigen Gutachterausschiissen
veroffentlicht werden.

Da bislang weder neue Herstellungskosten vorliegen noch zugehérige Modellparameter verdffentlicht wurden
erfolgt die Sachwertermittlung auf der Basis der NHK 2010 gem&R Anlage 4 ImmoWertV sowie im Weiteren
unter Zugrundelegung hierauf abgestimmter Modellparameter der 6rtlichen Gutachterausschiisse.

Fir derartige Geb&ude werden nach Anlage 4 bzw. SW-RL keine anwendungsfihigen NHK ausgewiesen. Der
Sachversténdige erachtet insofern die Zugrundelegung der analogen Neubaukosten 2000 der NHK 1913 fiir
angemessen und Zzielfihrend. Entsprechende NHK werden nach Ross/ Brachmann 29. Auflage ausgewiesen. In
Bezug auf das Bewertungsobjekt erfoigt der Ansatz als

- Scheunengebaude, massive Bauart mit Satteldach, siehe S. 268/ 269 mit Grundansatz

entsprechend Ausstattung NHK2000 = 66 bis 77 €/ m3;

Ansatz NHK =72 €/ m?®i. M.

Berechnung NHK2010 (iber Gesamtobjekt

Baupreisindex 2000 — 2010, BPI = 116,1 (Quelle statistisches Bundesamt)

Baunebenkosten BNK = 10 %

BRI gesamt: 115 m?

Gesamt BGFeg/oc: 49 m?

NHKz010 = 115 m®* 72 €/ m® /49 m? BGF *1,10 * 1,161 = 215 €/ m?
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NHK2010 = 215 €/ m? BGF (incl. 10 % NK)

Nutzungsdauer
Ansatz: 65 Jahre, wie Haupthaus

Alterswertminderung

GND: 65 Jahre

Baujahr; wie Haupthaus 1982

Alter 43 Jahre < Restnutzungsdauer 22 Jahre

Ansatz: RND = 25 Jahre, wegen Ausbau und Installationen im EG

Lineare Wertminderung: AWM = (65-25)/65=~61%

Alterswertminderungsfaktor: 0,39

Der Sachversténdige hélt den Ansatz der Restnutzungsdauer mit 25 Jahren objektbezogen als angemessen
und gerechtfertigt.

Baupreisindex

Der Baupreisindex betragt fir Wohnimmobilien bezogen auf das Basisjahr 2010 = 100 %
letzte Veréffentlichung lll. Quartal 2025

BPl2ozs/2010 = 1,896 % ~ 1,90

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Marktanpassung
keine gesonderte Ausweisung fiir bauliche Nebenanlagen
geschatzt: SWF = 0,90, bzw. Marktanpassungsabschlag 10 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Das Nebengebdude weist in nutzungstechnischer Hinsicht keine wesentlichen Beeintrichtigungen auf, insofern
werden diesbeziiglich keine Wertminderungen wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, insbesondere
baulicher Méngel und Schaden in Ansatz gebracht.

Sachwert

SW =BGF * NHK * BPI * AWM * SWF * boG
SW=49m2* 215€/m? *1,80 * 0,39 *09 * 1,0
SW= 7.025€ ~7.000 €

Der Sachversténdige erachtet den ermittelten Sachwert/ Gebaudesachwert fiir das Nebengebaude mit 7.000 €
als angemessen und marktgerecht.

4.4 Zubehor

Im Rahmen der Objektbesichtigung wurden durch den Sachverstidndigen im Bereich der Gewerberiume
Einrichtungsgegensténde aus dem Metzgereibetrieb festgestellt. Eine gesonderte Auflistung des Zubehérs liegt
dem Gutachten, siehe Aufstellung Zubehér gesondert bei.

5. Verkehrswert

Ertragswert Hauptnutzung Nutzungsvariante 1 incl. Grundstiicksanteil: 16.000 €
Ertragswert Hauptnutzung Nutzungsvariante 2 incl. Grundstiicksanteil: Negativwert
Sachwert Nebengebaude/ Gebiudewert: 7.000 €

Insofern ermittelt sich der Gesamtwert des Bewertungsobjekts aus dem Ertragswert der Nutzungsvariante 1
incl. des hier berlicksichtigten Grundstiicksanteils sowie dem Sachwert des Gebzudeanteils des
Nebengebiudes mit 16.000 € + 7.000 € = 23.000 Euro.

Gesamiwert Bewertungsobjekt 23.000 Euro.

Auf Grund der Objektspezifik kénnen verwertbare Kaufpreise defakto nicht ermittelt bzw. bereitgestellt werden.

V. g. Einzelwerte wurden auf Grund zur Verfiigung stehender Marktdaten bzw. der Datengrundlage des
Gutachterausschusses ermittelt und sachverstéindig als angemessen eingeschatzt.
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Die in Bezug auf das Teileigentum Gewerberaum ermittelten Vergleichsfaktoren mit 510 €/ m2 Nutzfliche sowie
einem Rohertragsvervielféitiger von 10,6 erachtet der Sachverstindige objektbezogen als angemessen und
erscheinen plausibel.

Bei freier Abwégung aller Vor- und Nachteile schatzt der Sachverstindige zum Bewertungsstichtag den
Verkehrswert des Bewertungsobjektes

1/ 3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Wiesenthal, Flur 7, Fist. Nr. 727/ 5 verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2
Gescheidt 7, 36466 Wiesenthal

auf

Der Verkehrswert einer Immobilie kann im Hinblick zahireicher Imponderabilien grundsatzlich nicht exakt
mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schatzung.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keiner der Ablehnungsgriinde
entgegensteht, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Eine Baugrundanalyse wurde nicht vorgenommen oder veranlasst, der Sachverstandige geht von normalen
Bodenverhéltnissen unter Ausschluss von Altlasten aus.

Das Gutachten wyfde in vierfacher Ausfertigung erstellt, drei Ausfertigungen erhalt der Auftraggeber, ein
Exemplar verbleibt/bei deny/Sachverstandigen.

Dipl.-Ing.
- SACHVERSTAN [/\ .
I l
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Unterlageniibersicht

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Grundbuchauszug Grundbuch von Wiesenthal, Blatt 939
Letzte Anderung am 14.08.2025, Ausdruck vom 14.08.2025

- Bodenrichtwerte Stichtag: 01.01.2024
- Einfache Bestandsaufnahme durch den Sachverstindigen
- Unterlagen LRA WAK - Kreisarchiv
» Abgeschlossenheitsbescheinigung/ Genehmigungsbescheid vom 12.08.2015 als Grundiage fir die Bildung

von Wohneigentum

- Unterlagen Grundbuchamt Bad Salzungen
e Teilungserkldrung Urkunde UR. NR. 1886/ 2015 vom 02.12.2015

- Mitteilung Gemeinde Dermbach vom 04.12.2025 mit Auszug Flachennutzungsplan Wiesenthal
- Mitteilung Wasser und Abwasser-Verband Bad Salzungen vom 19.11.2025

- Mitteilung Thiringisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Erfurt vom 18.08.2025
- Mitteilung Landratsamt Wartburgkreis — FD Bauordnung vom 21.08.2025

- Mitteilung Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation — Flurbereinigungsbereich
Meiningen vom 14.08.2025
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