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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)
fur die Objekte

Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus (156,97 m2 Wohnflache),
Garage und Nebenanlagen, NordstraBe 59 in 98694 limenau
OT Frauenwald, Gemarkung Frauenwald, Flur 11, Fist. 20

Griinlandgrundstiick, Gemarkung Frauenwald, Flur 9, Fist. 126
Griinlandgrundstiick, Gemarkung Frauenwald, Flur 9, Fist. 248
Waldgrundstiick, Gemarkung Frauenwald, Flur 9, Fist. 239

Az: K 1/24 - Amtsgericht Arnstadt

Zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 wurden folgende Verkehrswerte ermittelt:

Wohngrundstiick Fist. 20 138.000,00 EUR

Griinlandgrundstiick Fist. 126 300,00 EUR

Griinlandgrundstiick Fist. 248 565,00 EUR

Waldgrundstiick Flst. 239 207,00 EUR
Qualitatsstichtag: 22.01.2025
Ergebniszusammenfassungen: Seiten 40, 49, 59, 69
abgeschlossen am: 28.04.2025

Ausfertigung: 3/3
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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in

fir die Objekte

Ort

StraBe und Hausnummer

Auftraggeber

Aktenzeichen
It. Auftragsschreiben vom
It. Beschluss vom

Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt der Wertverhaltnisse)

Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt der Qualitatsfeststellung)

Ortsbesichtigung

abgeschlossen am

Ausfertigung

Anlehnung an ImmoWertV)

: = Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus
(156,97 m2 Wohnfldche), Garage und
Nebenanlagen

- unbebautes Griinlandgrundstiick, Fist. 126
- unbebautes Griinlandgrundstiick, Fist. 248
- unbebautes Waldgrundstiick, Fist. 239

98694 limenau OT Frauenwald

NordstraBe 59 (Wohngrundstiick)

Amtsgericht Arnstadt
Abt. Zwangsvollstreckung
Langwitzer StraBe 26
99310 Arnstadt

K 1/24

07.11.2024

07.11.2024

22.01.2025

22.01.2025

: -am 22.01.2025
- Teilnehmer auBer dem Sachversténdigen:
. Herr XXX, XXX (Antragsgegner)
. Frau XXX, XXX

28.04.2025
3/3

Dieses Gutachten umfasst 71 Seiten
zuzuglich der Anlagen.
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| Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus und Nebenanlagen, Flst. 20
1.1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung
Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Arnstadt,

Zweigstelle limenau

- Grundbuch von Frauenwald

. Blatt . 504

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4

. Gemarkung : Frauenwald

. Flur 11

. Flurstiick Nr. : 20

. GrundstiicksgroBe : 444 m2

. eingetragene Wirtschaftsart :  Gebdaude- und Freiflache
. Lage . NordstraBe 59

. Eigentiimer : - Herr XXX, XXX, limenau

- Herr XXX, XXX, Heuchelheim

- in Erbengemeinschaft

. Eintragungen in Abt. Il :  Abt. Il belastet, vgl. 1.2.3.2

Auftrag und Zweck der . Verkehrswertermittlung zur Wertfeststellung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 1/24
Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund

und Boden des bezeichneten Grundstlickes
einschlieBlich der aufstehenden Bebauung so-
wie der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
unter Beriicksichtigung der damit verbunde-
nen rechtlichen Gegebenheiten.
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1.2 Grund- und Bodenbeschreibung

1.2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region : - Sudthdringen
- Tharinger Wald, ca. 2 km sudlich des Renn-
steigs
- Héhenlage: 800 m U. NN
. Landkreis : llm-Kreis
. Gemeinde und Einwohnerzahl : limenau, Stadt, ca. 35.500 Einwohner (mit Ein-
gemeindungen seit 2018)
. Ortsteil und Einwohnerzahl :  Frauenwald, staatlich anerkannter Erholungsort,
ca. 900 Einwohner
. demografische Entwicklung : - ricklaufige Bevolkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes flr
Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -10,8 %
Ortslage . zentrale Ortslage
Verkehrslage : - Bushaltestelle (OPNV) in unmittelbarer Nahe
- ca. 17 km nach limenau (Stadt) und
. zum Bahnanschluss
. zur Anschlussstelle der BAB A 71
- ca. 60 km zur Landeshauptstadt Erfurt
- ca. 60 km zum néchsten Flughafen (ERF)
Lagequalitat : mittlere Wohnlage
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Infrastruktur : - Geschéfte des taglichen Bedarfs
- Kindertagesstétten
- Arztpraxis
- Fremdenverkehrs- und Verwaltungsamt
- Sparkassenfiliale
- medizinische Einrichtungen

- Gastronomie-, Beherbergungs-, Freizeit- und
Erholungseinrichtungen

befinden sich im Ort.

Umgebungsgrundstiicke . Uberwiegend innenstadttypische Wohngrund-
sticke mit Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung

Himmelsrichtung / Orientierung : - Grundsticks- und Bebauungslangsausrich-

tung von Nord nach Sid

- StraBenseite = Traufseite = Westseite

Beeintrachtigungen . beengte Grundstlicks- bzw. Umgriffsflachen-
situation
Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-

missionsarme Lage

Belichtung / Besonnung : augenscheinlich gute Verhéltnisse ohne we-
sentliche Beeintrachtigung

1.2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

1.2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache : - Verkehrsflachenbefestigungen im bebauungs-
nahen Bereich aus Betonsteinpflaster

- Grinflache (Hausgarten)
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Baugrund : - augenscheinlich und nach Art und Umfang der
realisierten Bebauung sowie bisheriger Stand-
zeit: gewachsener, normal tragfahiger Bau-
grund

- Nach Feststellungen zum Ortstermin besteht
ein erhéhter Bemessungswasserstand / Grund-
wasserstand (Pumpensumpfbetrieb).

o6kologische Altlasten / : - augenscheinlich, wahrnehmungsseitig und

schadliche Bodenveranderungen nach Angaben des Miteigentimers keine Hin-
weise auf Belastungen mit Altablagerungen
oder Boden- bzw. Gebaudekontaminierungen
durch gesundheits- bzw. umweltgefahrdende
Stoffe.

- Nach Angaben des Miteigentiimers bestehen
Hinweise auf Bauschuttverflllungen.

1.2.2.2 Grundstiicksgestalt

Zuschnitt : - unregelmaBiges Vieleck von anndhernd quad-
ratischer Gestalt
- mittlere Grundstlckstiefe: ca.20m
- mittlere Grundsticksbreite: ca.22m
Topographie (Gelandesituation) : - allgemeiner Geldndeanstieg von Ost nach
West
- allseitige Begrenzung durch Sockel- bzw.
Stutzmauer
Stellflachen : 1 geschlossener und 1 Pkw-Freistellplatz auf

dem zu bewertenden Grundstiick vorhanden
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1.2.2.3  ErschlieBungszustand

Art der Stra3e : - OrtshauptdurchgangsstraBe mit  Erschlie-
Bungsfunktion

- Schwarzdecke, beidseitiger Betonsteinpflas-
ter-Gehweg (saniert)

- mit Entwasserung und Beleuchtung

Hoéhenlage zur StraBe :von der StraB3e fallend
StraBenfrontlange : ca.22m
Versorgungsleitungen : - Trinkwasser

- Elektroenergie
- Erdgas

- Telekommunikation

Grundstiicksentwéasserung : nach Angaben des Miteigentimers Einleitung
in 6ffentliches Kanalnetz

1.2.24  Grenzverhaltnisse : - Grenzabsténde bzw. Abstandsflachen der Be-
bauung des zu bewertenden Grundstlickes so-
wie der angrenzenden Grundsticke sind au-
genscheinlich gewahrt.

- nordseitig  grenzstdndige  Nebengebdude-
bebauung

- keine Hinweise auf Grenziberbauung

1.2.3 Rechtliche Gegebenheiten

1.2.3.1 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

Qualitatszustand : baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4
ImmoWertV nach &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar
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zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)

- Gebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

- entsprechend Lage im Umfeld, regionaler und
stadtebaulicher Situation: gemischte Baufla-
che

tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Zweifamilienhaus und Nebengebduden be-
baut.

- Zum Wertermittlungsstichtag liegt eine Eigen-
nutzung vor.

Legalitat . Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ge-
gebenenfalls die vollumféngliche Ubereinstim-
mung der aufgefuhrten baulichen Anlagen so-
wie erfolgten TeilsanierungsmaBnahmen mit
der Baugenehmigung sowie mit bauordnungs-
rechtlichen Gegebenheiten wurden nicht tber-
pruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen.

1.2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Ifd. Nr. 2:
,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Arnstadt, Az. K 1/24; eingetragen
am 30.01.2024.“

Bewertung:

In Bezug auf die konkrete Gutachtenbeauftra-
gung (Auftrag und Zweck des Gutachtens)
ohne wertbeeinflussende Auswirkung.
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Baulasten . keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Bau-
aufsichtsbehérde der Stadt limenau vom
25.03.2025, Az: 2/00177-22/19

Denkmalschutz : keine Eintragungen im Denkmalbuch entspre-
chend schriftlicher Auskunft des Thiringi-
schen Landesamtes flir Denkmalpflege und
Archaologie Erfurt vom 20.03.2025,

Az: 5060-A5-5696/2395-1-7497/2025

Bodenordnungsverfahren . keine Einbeziehung in ein Flurbereinigungs-
bzw. Bodenordnungsverfahren entsprechend
Verodffentlichungen des Thiringer Landesamtes
fir Bodenmanagement und Geoinformation

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : - Das zu bewertende Grundstiick wird nach
Nutzungsverhaltnisse Angaben des Miteigentlimers eigengenutzt.

- Diesbeziigliche Rechtsverhéltnisse bestehen
demnach nicht.

1.2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft des Miteigentiimers bestehen fur das zu bewertende Grundstiick
keine rickstandigen Beitrdge fur den Ausbau von ErschlieBungsanlagen Wasser /
Abwasser.

- Nach Auskunft des Miteigentiimers bestehen fiir das zu bewertende Grundsttick
keine rickstandigen Zahlungen fir StraBenausbaubeitrage.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sons-
tige wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge und Gebuhren, falls entstanden, er-
hoben und beglichen sind.
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1.3 Beschreibung der Bebauung

1.3.1 Gebaudebestand und Art der Bebauung (Kurzbeschreibung)

Bezeichnung Merkmale

Zweifamilienhaus - freistehendes, teilunterkellertes, einge-
schossiges Fachwerkgebaude mit Sattel-
dach, ausgebautem Dachgeschoss, einge-
schossigem nordseitigem Erweiterungsan-
bau sowie zweigeschossigem hinterseiti-
gem Satteldachanbau mit eingeschossi-
gem Nebengebdudeanbau

- Baujahr: um 1906
- Erweiterung: 1974
- Aufstockung: 1989
- Teilsanierung: 1992 / 2000 - 2009 /
2017 - 2020
- Wohnflache: 156,97 m2
Pkw-Garage - freistehender, nicht unterkellerter, einge-

schossiger Mauerwerksbau mit Pultdach
und hinterseitigem Gartenhausanbau

- Baujahr: 1974
- Teilsanierung: um 2000
- Nutzflache: 18,90 m2
1.3.2 Raume und Ausrichtung
Zweifamilienhaus
Geschoss Raume und Ausrichtung Flache'
Kellergeschoss - Treppenhaus / Flur

(lichte Raumhdhe: - Kellerrdume
ca. 1,87 ...1,91m)

! Flachenermittlung vgl. 1.4.3.1

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstlick NordstraBe 59; limenau; unbebaute Grundstliicke: = K1/24 = 8.::14

Geschoss Raume und Ausrichtung Flache
Erdgeschoss - Windfang / Flur (Nord, West) 3,89 m2
(lichte Raumhohe: - Hausflur / Treppenhaus 2,10 m?
ca.2,38...2,58 M) | _ wohnbereich, bestehend aus:
. Wohnzimmer (West) 17,10 m?
. Zimmer (West) 11,21 m?
. Schlafzimmer (Ost) 15,06 m?
. Kiiche (Ost) 10,35 m?
. Abstellraum (West) 5,00 m?
. Flur zum Anbau (tieferliegend)
. Bad / WC (Ost) 8,47 m?
. Speisekammer (Suid) 3,41 m?
. Abstellraum mit AuBenzugang
(Nord, Std)
Obergeschoss Ost- | - Flur (Sud) 2,82 m?
anbau - WC 0,97 m2
(ichte Raumhahe: - Ehem. Géastezimmer (Ost) 12,50 m?
ca. 2,00 m)
Ober- / Dach- - Treppenhaus
geschoss - Wohnung, bestehend aus:
(iichte Raumhche: . Flur / Treppenhaus (Nord) 6,88 m?
ca. 2,34 ...2,38 m;
Drempelhdhe: . Wohnzimmer (Sud) 14,31 m?
ca. 1,20 m) . Schlafzimmer (Ost) 14,29 m?
. Kiiche (Ost) 10,00 m2
. Arbeitszimmer (West) 4,39 m?
. Bad / WC (Nord) 3,64 m2
ausgebauter Spitz- . Flur / Treppenhaus
boden . Zimmer (Sud, West) 5,17 m2
. Zimmer (Nord) 5,41 m?
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1.3.3 Bauweise und Gebaudeausstattung

1.3.3.1 Zweifamilienhaus

Fundamente : - Bruchsteinmauerwerk
- Beton
Umfassungswande
. Kellergeschoss . Bruchsteinmauerwerk
. librige Geschosse : - Uberwiegend Holzfachwerk mit

Schwemmsteinausmauerung

- zum Teil auch Schwerbeton-Hohlblockmau-

erwerk
Innenwéande
. Kellergeschoss . Bruchstein- und Ziegelmauerwerk
. librige Geschosse . Holzfachwerk mit Ausmauerung
Bauwerksabdichtung : - Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar
- bauzeitbedingt wahrscheinlich nicht vorhanden
Decken
. Kellerdecke . Ziegelgewdlbe zwischen Stahltragern
. Geschossdecken . Holzbalkendecken
Treppen
. zum Keller . geradlaufige Massivtreppe mit Werksteinplat-
ten-Tritt- und -Setzstufenbelag (um 1975)
. zum Ober- / Dachgeschoss : - geradlaufige, gegenlaufige, eingestemmte
Holztreppe mit Zwischenpodest (aus Errich-
tungszeitraum)

- Linoleum-Trittstufenbelag
- einfaches Holzgelander mit Sperrholzfiillung
- Steigung: ca. 39°

- Laufbreite: ca. 85 cm

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstlick NordstraBe 59; limenau; unbebaute Grundstliicke: = K1/24 = 8.::16

. zum ausgebauten Spitzboden : - viertelgewendelte, eingestemmte Holztreppe
- Textil-Tritt- und -Setzstufenbelag (um 2007)
- geschlossene Bristung mit Flachholzhandlauf
- Steigung: ca. 48°

- Laufbreite: ca. 73 cm

Dachkonstruktion : - rechtwinklig zusammengesetzte Satteldacher
- Holzkonstruktion als zimmermannsmaBiger
Abbund
Dacheindeckung :  Bitumendachschindeln auf Dichtungsbahn und

Brettschalung (1992 und 2009)

Dachentwasserung . vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre,
Uberwiegend aus Zinkblech

Fenster : - Uberwiegend Kunststoff-Fenster mit 2-Schei-
benverglasung (um 2020)

- ein- und zweifllglig, Dreh- / Kippbeschlage
- teilweise Ausstattung mit AuBenrollladen

- auch Holz-Isolierglas-Wohndachfenster

AuBentiiren
. Haustiir : - einfliglige Kunststofftir mit oberseitigen Iso-
lierglasfillungen (2019)
- Dreifach-Verriegelung
. Nebeneingang : - einfliglige Kunststofftir mit Isolierglasfillun-
gen (2022)
- Finffach-Verriegelung
. Schuppenanbau : zweiflugliges Holzrahmentor, aufgedoppelt
Innentiiren
. Erdgeschoss . einfache glatte Holzwerkstoff-Typentlren mit
Futter und Bekleidung (DDR-Standard)
. Ober- / Dachgeschoss : - Uberwiegend glatte Holzwerkstoff-Typentiren
mit Futter und Bekleidung (Zarge) (um 2007)
- Kunststoffoberflache

- zum Teil mit Glasausschnitt
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Heizung

Be- und Entwéasserung

Sanitére Einrichtungen

Elektroinstallation

. Erdgeschoss

. Ober- / Dachgeschoss

FuBboden

. Keller

: - Warmwasser-Zentralheizung (um 1993)

- gasgefeuerte, wandhangende Kesselanlage
(2017)

- mit Warmwasser-Bereitung (ohne Speicher)

- Plattenheizkoérperinstallation

: - Kalt- und Warmwasserinstallation aus Blei-

und Kupferrohr
- auch dezentrale, elektrisch betriebene Warm-
wasser-Bereitung

- Kunststoff-Entwasserungsleitungen unter-
schiedlichen Alters

:-Bad / WC im Erdgeschoss, in einfachem

Standard (vor 1990), mit

. Einbaubadewanne, gefliest
. gemauerter Duschecke

. Stand-WC mit Druckspller
. Waschbecken

. Waschmaschinenanschluss

- Bad / WC im Ober- / Dachgeschoss, in
mittlerem Standard (um 2007), mit
. Einbaubadewanne, gefliest
. wandhéangendem WC
. Mébelwaschtisch

: - Uberwiegend Unterputzinstallation (Alumini-

umleitungen, DDR-Standard)
- Unterverteilung und stellenweise Modernisie-
rung um 2001/ 03

Uberwiegend Unterputz- bzw. Hohlwandinstal-
lation, mittlerer Standard (um 2007)

: - Uberwiegend Beton / Estrich (aus Errichtungs-

zeitraum)

- zum Teil Betonterrazzoplatten (vor 1990)
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. Erdgeschoss : - Flur / Treppenhaus: Betonterrazzoplattenbelag
(vor 1990)

- Zimmer: Uberwiegend Textilbelag bzw., Lino-
leum auf Altdielung

- Bad / WC: Steinzeugfliesenbelag (vor 1990)
- Abstellraum: Betonfliesen (vor 1990)
. Ober- / Dachgeschoss : - Flur, Zimmer: Laminatbelag auf OSB-Plattenbe-
lag bzw. Altdielung
- Kiiche, Bad / WC: Vinylbelag

. Obergeschoss Anbau :  Textilbelag auf Spanplatten und Dielung

. Spitzbodenbereich . Textilbelag auf OSB-Plattenbelag und Altdie-
lung

Innenansichten : - Uberwiegend Wand- und Deckenputz bzw.

Gipskarton-Wand- und -Deckenvorsatzscha-
len mit Tapete / Anstrich

- zum Teil Wand- und Deckenverkleidungen mit
beschichteten MDF-Paneelen im Erdgeschoss

- auch Profilholzverkleidungen
- Wandfliesenbelage in Sanitéarrdumen

- Wandfliesenspiegel im Nassbereich der Kiiche

Erdgeschoss

Fassadenausbildung

. StraBenseite und Anbau Nord : Schieferfassade auf AuBenddmmung
(um 2000)

. Giebelseite Nord . Blech- und Holzverkleidung auf AuBenddm-
mung

. Ubrige Bereiche : Verkleidung mit mittelformatigen Asbestbeton-

platten (vor 1990)

. Anbauten Nordseite . Verbretterung mit entfernter Verkleidung
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1.3.3.2 Garage

Umfassungen . Schwerbeton-Hohlblockmauerwerk

Innenwéande : nicht vorhanden

Decken / Dachkonstruktion :  Pultdach, Holzkonstruktion

Dacheindeckung . Blecheindeckung (um 2000)

Dachentwasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohr aus
Zinkblech

FuBboden :  Steinzeudfliesen

Fenster : nicht vorhanden

Tiiren : - Sektional-Deckenlauftor (2000)

- elektromechanischer Antrieb

Elektroinstallation :  Unterputz-Feuchtrauminstallation (vor 1990,
DDR-Standard)

Be- und Entwéasserung / : nicht vorhanden
sanitdre Einrichtungen

Heizung . nicht vorhanden

Innenansichten : - Wandputz mit Anstrich

- Leichtbauplatten-Deckenverkleidung, ver-
putzt

Fassade : Uberwiegend Schieferverkleidung (um 2000)
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1.3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

1.3.4.1 Zweifamilienhaus

Die urspringliche, bauzeittypische Grundrissgestaltung ist durch Umbauten und Er-
weiterungen gepragt.
Sie entspricht zum Teil nicht heutigen Vorstellungen funktioneller Raumanordnung.

Es besteht folgender grundsétzlicher Funktionsaufbau:

- Wohnbereich Erdgeschoss

- Nebengelassbereich Anbau Erdgeschoss

- ehemaliger Gastezimmerbereich Anbau Obergeschoss

- Wohnbereich Ober- / Dachgeschoss mit ausgebautem Spitzbodenbereich.

Der Uber den Eingangsvorbau und den Hausflur erschlossene Erdgeschossbereich
ist nicht abgeschlossen, da der Flur als einzige Verkehrsflache gleichzeitig als Zugang
fur die Ober- / Dachgeschosswohnung fungiert.

Aufgrund fehlender weiterer Verkehrsflachen (Flure) bestehen mehrere gefangene
Raume sowie davorliegende Durchgangsraume.

Die Grundflachendimensionierung der Zimmer ist allgemein ausreichend, zum Teil
groBzlgig, ebenso die lichten Raumhdéhen.

Die natirlichen Belichtungs- / Bellftungsverhéltnisse sind als ausreichend zu beurtei-
len. Ein Balkon beziehungsweise eine unmittelbar zuzuordnende Terrasse bestehen
nicht.

Die Uber eine vergleichsweise steile Treppe mit Zwischenpodest erreichbare Wohnung
im Ober- / Dachgeschoss ist abgeschlossen.

Der durch eine offenbar erfolgte Neuordnung erstellte Grundriss besteht aus einem
Mittelflur, an dem 4 Rdume unmittelbar anliegen.

Das Schlafzimmer ist gefangen, das heiBt nur tber das Wohnzimmer erreichbar.
Mit Ausnahme des Arbeitszimmers besteht eine allgemein groBztigige Raumdimensi-
onierung, wobei die lichten Raumhdhen auf ca. 2,35 m limitiert sind.
Die naturliche Belichtung / Besonnung ist als gut zu beurteilen. Ein Balkon ist nicht
vorhanden, jedoch ohne weiteres baulich realisierbar.
Der zugehoérige, aus einem Flur und 2 gegentberliegend angeordneten Zimmern be-
stehende, ausgebaute Spitzbodenbereich ist aufgrund
- des sehr steilen (ca. 48°) und schmalen Treppenzugangs
- zu geringer Durchgangs-Kopfhéhe
- zu geringer maximaler Raumhéhen (< 2,00 m) in Verbindung mit Dachschragen
und geringen Drempelh6he
nur sehr eingeschrénkt als Wohnfl&dche nutzbar.
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Der ehemals als Gastezimmer genutzte Bereich Obergeschoss Anbau ist keinem
Wohnbereich unmittelbar zuzuordnen, beinhaltet jedoch ein separat nutzbares Zim-
mer mit Vorraum.

Barrierefreiheit

Zugang zum Grundstticks- gegeben niveaugleich bzw. stufen-
planum loses Gefille

Zugang zur Gebaude-Erdge- gegeben niveaugleich
schossebene

Wohnbereich Erdgeschoss nicht gegeben | Stufen, Schwellen

Zugang zur Ober- / Dachge-

schossebene nicht gegeben | Geschosstreppe, ca. 39

Zugang zur Obergeschossebene

Anbal nicht gegeben | Geschosstreppe s. o.

Wohnbereichsebene Ober- / Dach-

geschoss gegeben niveaugleich

Zugang zur Ebene Spitzbodenaus-

bau nicht gegeben | Geschosstreppe, ca. 48°

1.3.4.2 Pkw-Garage

Lage, Anfahrtsmaoglichkeit, Gelandesituation, Grundflachen- und Tordimensionierung
lassen eine Nutzung als solche ohne erkennbare Einschrankungen zu.

1.3.5 Baulicher Zustand

1.3.5.1 Zweifamilienhaus

Das Gebaude wurde in seiner urspriinglichen Form um 1906 in regional- und zeittypi-
scher Fachwerkbauweise errichtet und in spateren Jahren um die hinterseitigen An-
bauten erweitert.

Um 1975 erfolgte die Erweiterung durch den Eingangsvorbau mit hinterliegendem
Bad / WC.
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Die hinterseitige Aufstockung (Uberwiegende Dachanhebung zum Vollgeschoss)
wurde 1989 realisiert.

Wesentliche Ausbau- und Ausstattungsmerkmale sind zum Teil durch diesen Zeit-
raum gepragt:

FuBbdéden und Sperrholzverkleidungen Windfang Hausflur / Treppenhaus
Geschosstreppe

Wohnung Erdgeschoss

. Elektroinstallation

. Sanitarbereiche

. Innentlren

. FuBbdden (auch Errichtungszeitraum)

Asbestfassade (um 1973)

Nach 1990 wurden folgende wesentliche MaBnahmen vorgenommen:

- Erneuerung der Dacheindeckung Vorderhaus (1992)

- Erneuerung der Heizungsinstallation (1993)

- Teilerneuerung der Elektroinstallation Wohnung Erdgeschoss (2000 - 2003)

- Sanierung Wohnung Ober- / Dachgeschoss (2007)
. FuBbdden
. Trockenbauarbeiten / Innenputz
. Innentdren
. Elektroinstallation
. Sanitarbereich
. Fliesen- und Verkleidungsarbeiten

- Spitzbodenausbau (2005 - 2007)
. FuBbdden
. Sanierung der Geschosstreppe
. Innentiren
. Trockenbauarbeiten
. Elektroinstallation
. Heizungsinstallation
. Wohndachfenster

- Fassadensanierung (um 2000)
. StraBenseite
. Nordanbau
. Giebelseite Nord

- Erneuerung der Dacheindeckung Anbau (2009)
- Erneuerung der Heizungskesselanlage (2017)

- Erneuerung der Haustir (2019)
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- Erneuerung der Fenster (2020)

- Erneuerung der Hintereingangsttr (2022)

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

Fassade / Umfassungen

- ungenlugende Warmedammung der Umhillungskonstruktion
. AuBenwande (Uberwiegend)
. ErdgeschossfuBboden
. Dachflachen

- fehlende Fassadenverkleidung Anbau Nordseite

- Fur die asbesthaltigen Fassadenbereiche besteht zwar kein Sanierungszwang; es
ist jedoch von einer eingeschrankten Marktakzeptanz auszugehen.

Wohnung Erdgeschoss

- Uberwiegend Uberalterte Elektroinstallation

- Uberalterter Sanitérbereich, augenscheinlich groBflachige Schimmelbildung an
Wandflachen

- Uberalterte Innentiren
- teilweise Uberalterte, sanierungsbedurftige FuBbdden

- stellenweise statische Deckenverformung aufgrund nicht kongruenter Innen-
wandstellung Erdgeschoss / Ober- / Dachgeschoss

- ehem. Bad / Abstellraum in unsanierten Zustand

Wohnung Ober- / Dachgeschoss

- stellenweise nicht fertiggestellte bzw. nicht fachgerecht ausgefihrte Innenausbau-
arbeiten (FuBbdden)

- Zuglufterscheinungen mit einhergehenden Warmeverlusten aufgrund von Luft-
bzw. Windundichtigkeiten der AuBenwandkonstruktion (vgl. auch 1.3.6)

Kellergeschoss

- Wand- und FuBbodendurchfeuchtungen
- Korrosionsschaden an Deckenstahltragern

- stellenweise FuBbodenschaden

Haustechnik

- Nach Angaben des Miteigentiimers besteht eine teilweise Wasserinstallation aus
Bleirohren, welche aufgrund von Querschnittsverengungen erneuerungsbedurftig
sind.
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- Der Warmwasserkreislauf weist keine Zirkulation auf, was nach Angaben des Mit-
eigentimers eine erhebliche FlieBdauer bis zum Warmwasseraustritt an der Zapf-
stelle zur Folge hat (ca. 3 min).

- Ein Betrieb der Festbrennstoffheizungen ist nach Angaben des Miteigentiimers auf-
grund des Schornsteinzustandes (unsaniert) nicht moglich.

1.3.5.2 Pkw-Garage

Das Gebdude wurde um 1974 in zeittypischer Mauerwerksbauweise (DDR-Standard)
errichtet.

Es unterlag wéhrend der bisherigen Nutzungsdauer einer augenscheinlich hinreichen-
den Instandhaltung.

Nach 1990 (um 2000) wurden folgende wesentliche MaBnhahmen vorgenommen:
- Erneuerung der Dacheindeckung)
- Erneuerung des Garagentores

- Fassadensanierung

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:
- Innenputzschaden durch Feuchtigkeitseinwirkung im Sockelbereich

- Wandrissbildungen

- Rissbildungen der verputzten Deckenverkleidungsplatten

1.3.6 Energetische Eigenschaften

Das Gebaude wird mit einer gasgefeuerten Kesselanlage wéarmeversorgt.

Ein Energiepass zur eindeutigen Beurteilung der energetischen Eigenschaften liegt
nicht vor.

Nach Unterlagen des Miteigentimers belduft sich der durchschnittliche Energiever-
brauch fir einen 2-Jahreszeitraum bei vollgenutztem bzw. beheiztem Gebaude auf
45.010 kWh/a.

Das entspricht bei einer ermittelten Wohnflache von 156,97 m? zuziglich einer darin
nicht erfassten weiteren Gebaudenutzflache von 22,56 m2 vorbehaltlich des nicht be-
kannten Nutzerverhaltens einem Energieverbrauch zur W&rmeerzeugung von
251 kWh / [m2 x a.

Dieser Wert ist als erheblich iberdurchschnittlich (deutlich unglinstig) im Verhéaltnis zu
vergleichbarem Gebaudebestand zu beurteilen.
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1.4 Wertermittiung

1.4.1 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MafB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundsttick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
fur das Gebiet des lIm-Kreises zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von
36,00 EUR/m? ausgewiesen, fir ein Richtwertgrundstiick mit folgenden Merkmalen:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nach BauGB und ThirKAG?)
- Nutzungsart : gemischte Bauflache

- Grundstickstiefe :30m

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
sticks, Flurstiick 20, von 444 m? ausgegangen.

Das zu bewertende Grundstlick ist ortsiiblich, der bestehenden baulichen Nutzung
entsprechend erschlossen.

2 Thiringer Kommunalabgabengesetz
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Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflus-
senden Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den orts-
Ublichen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass o. g. Bodenrichtwert als Ausgangs-
wert heranzuziehen ist.

Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu bertcksichtigen:

a) Grundstiicksausdehnung und bauliche Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick weist einen vergleichsweise glinstigen, kompakten
Zuschnitt auf.

In Verbindung damit ist eine Uberdurchschnittliche bauliche Ausnutzung (MaB der bau-
lichen Nutzung) und eine im Vergleich zum Richtwertgrundstick unterdurchschnittli-
che Grundstuckstiefe festzustellen.

Dem stehen folgerichtig vergleichsweise geringe Frei- bzw. Umgriffsflachen gegen-
Uber.

Nach Einschatzung ist unter Abwagung der o. g. Nutzungsvor- und -nachteile ein re-
sultierender Anpassungsfaktor von 1,10
beizumessen.

b) ErschlieBungsausbausituation

Gegebenenfalls bestehende Abweichungen des kommunalen ErschlieBungsausbaus
- Wasser / Abwasser
- StraBenausbau

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhéltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird
mit dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschétzung davon auszugehen ist, dass
im Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine signifikante Anderung der &rtlichen Wertverhéltnisse zu verzeich-
nen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flst. 20:

444 m2 x 36,00 EUR/m2 x 1,10 x 1,00 17.582,00 EUR
gerundet 18.000,00 EUR
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1.4.2 Sachwert

1.4.2.1 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.
Grundlage:  6rtliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung

Zweifamilienhaus*

Erdgeschoss 10,16 x 8,22 + 9,44 x 2,50 + 5,04 x 4,17 128,13 m2
Ober- / Dachge-
10,16 x 8,22 + 5,04 x 4,17 104,53 m2

schoss

Bruttogrundflache 232,66 m?
Schuppenanbau

Erdgeschoss 417 x 4,10 17,10 m2
Pkw-Garage

Erdgeschoss 6,00 x 4,10 24,60 m2

1.4.22 Gebadudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

1.4.2.2.1 Zweifamilienhaus

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrund-
flache nach DIN 277-1: 2005-02 sowie der Normalherstellungskosten von Gebauden
auf der Preisbasis 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 ImmoWertV unter Beriick-
sichtigung der Gebaudeart und Gebaudeausstattung.

Das Gebéaude stellt im wesentlichen Aufbau eine anndhernd gleich gewichtete Misch-
form dar aus:

Gebdaudetyp 1.21, Gebaudetyp 1.33,
Ein- und Zweifamilienhduser Ein- und Zweifamilienhauser
- freistehend - freistehend
- Erdgeschoss - Erdgeschoss
- Dachgeschoss, ausgebaut - Obergeschoss
- flach geneigtes Dach

4 Ohne Berlicksichtigung Kellergeschoss aufgrund fehlender ordnungsgemaBer Nutzbarkeit
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Die Normalherstellungskosten werden daher aus dem gleichgewichteten Mittel der
Kostenkennwerte beider Gebaudetypen abgeleitet (Mischkalkulation):

Standardstufe / EUR/m2 BGF

1 2 3 4 5

Gebéaudetyp 1.21 790,00 875,00 1.005,00 1.215,00 | 1.515,00

Gebéaudetyp 1.33 785,00 870,00 1.000,00 1.205,00 | 1.510,00

Mischtyp 788,00 872,00 1.002,00 1.210,00 1.512,00
Bauteil Standard |Wagungs-| Kostenkenn- | Normalherstellungs-
Stufe anteil wert kosten, anteilig
v. H. EUR/m2 BGF EUR/m2 BGF
1 | AuBenwénde 1-2 23 830,00 190,90 EUR/m?
2 | Dach 2 15 872,00 130,80 EUR/m?
3 | Fenster, AuBenti-
enster, Aubentd 3 11 1.002,00 110,22 EUR/m?
ren
4 | Innenwande und 2 11 872,00 95,92 EUR/m?
-tlren
5 | Deckenkonstruk- 1-2 11 830,00 91,30 EUR/m?
tion, Treppen
6 | FuBbodden 2 5 872,00 43,60 EUR/m?2
7 | Sanitareinrichtun- 5 9 872,00 78,48 EUR/M?
gen
8 | Heizung 3 9 1.002,00 90,18 EUR/m?2
9 | Sonstige techni- 2 6 872,00 52,32 EUR/m?
sche Ausstattung

Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Baunebenkos-

. 883,72 EUR/m?2
ten, vorlaufig

Anpassungsfaktor
- Konstruktionsart Zweifamilienhaus 1,05
- unterdurchschnittlicher Ausbaugrad 0,90

objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstel-
lungskosten incl. Baunebenkosten:
883,72 EUR/m2BGF x 1,05 x 0,90 835,00 EUR/m2 BGF
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1.4.2.2.2 Pkw-Garage

Gebaudetyp 14.1

Einzelgaragen

Standardstufe: 3
Kostenkennwert 245,00 EUR/m2 BGF
Anpassungsfaktor

Uberdurchschnittliche Grundflache 0,80

objektspezifisch angepasste Normalherstellungskosten:
245,00 EUR/m2 BGF x 0,80

196,00 EUR/m2 BGF

1.4.23 Gebdudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesam-
tes fur Neubau in konventioneller Bauart einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2021,

(2021 = 100), Wohngebaude:

Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 70,9

Zum Wertermittlungsstichtag

letztverdffentlichter Index 2024 (November) 130,8
. 130,8

Resultierender, angepasster Index — x 100 = 184,5

1.4.2.4 Restnutzungsdauer

Zweifamilienhaus

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kann.

Durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern

oder verkirzen.
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Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zunachst grundsétzlich aus
dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Fir Gebaude, die modernisiert wurden, kann danach von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das zu bewertende Objekt setzt sich somit aus

- der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer

- dem Geb&udealter

- dem Zeitpunkt wesentlicher TeilsanierungsmaBnahmen vor dem Wertermittlungs-
stichtag

zusammen.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an das Modell der Rest-
nutzungsdauer flir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierungen ge-
maB Anlage 2 ImmoWertV.

Dabei werden MaBnahmen, die am Wertermittlungsstichtag langer zurtickliegen oder
unvollstandig erfolgten, nicht oder geringer als der Maximalwert berlcksichtigt.

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung unterstellt.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

max Bewertungsobjekt
Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 50
Warmedammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 1,5
Modernisierung der Leitungssysteme o 10
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Wéarmedammung der AuBenwande 4 1,0
Modernisierung von Badern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 10
z. B. Decken, FuBboden, Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5 10
gestaltung ’
20 9,5
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Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV ist von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen.

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden mittleren Gebau-
dealter von Uber 80 Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine ob-
jektspezifische Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

1.4.2.5 Alterswertminderung

Entsprechend § 38 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlicksichtigung
des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen zu ermitteln.

Dabei ist im Regelfall eine gleichméaBige Wertminderung zugrunde zulegen (lineare
Wertminderung).

Gebaudeart Zweifamilienhaus Pkw-Garage

Gesamtnutzungsdauer (Ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der 80 60 Jahre
baulichen Anlagen)

Bisherige Nutzungsdauer ca. 120 51 Jahre
hatzte wirtschaftlich

geschétzte wirtschaftliche 35 o5 Jahre

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor 0,44 0,42

Alterswertminderung 56 58 v. H.

1.4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Schuppenanbau, ca. 17 m2
- Carport / Gartenhaus, ca. 11 m2 Zeitwert, geschatzt 5.800,00 EUR
- Terrasse mit Pergola, ca. 12 m?

- Der Wert sonstiger besonderer Bauteile und Einrichtungen, welche
Gegenstand der Wertermittlung sind, ist im Ansatz der Normalher-
stellungskosten (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276) erfasst.

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick NordstraBe 59; limenau; unbebaute Grundstliicke: = K1/24 = 8.::32

1.4.2.7 Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen sind auBerhalb der Gebaude befindliche, mit dem Grundstick
verbundene bauliche Anlagen (v. a. befestigte Flachen, Einfriedungen, Baukonstrukti-
onen, Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen, technische Anlagen).

Sonstige Anlagen sind im Wesentlichen Schutz- und Gestaltungsgrtin, Nutzgérten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Gblicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

Bei dem zu bewertenden Grundstiick ist ein einfacher bzw. Ublicher Umfang der bau-
lichen Anlagen und sonstigen Anlagen festzustellen.

Nach Veroéffentlichungen des zustdndigen Gutachterausschusses beim Katasterbe-
reich Saalfeld ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (2023°) der Umfang der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Ublichen Umfang erfasst.

Der so ermittelte Sachwert enthélt demnach somit auch den Wertanteil der (blichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz er-
folgt.

1.4.2.8 Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV)

Ziel der It. ImmoWertV beschriebenen und in § 6 Abs. 1 zusammengestellten Werter-
mittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (am
wahrscheinlichsten) erzielbaren Preis zu ermitteln.

Das an den Herstellungskosten orientierte Verfahrensergebnis ,,vorlaufiger Grundstiicks-
sachwert”, das den Substanzwert des Grundstiicks wiedergibt, entspricht im Allgemei-
nen nicht dem realisierbaren Kaufpreis (Verkehrswert) und bedarf daher einer Anpassung.

Lt. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt durch eine Marktanpassung zu berUcksichtigen.

Nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist dies durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Sach-
wertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes
zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundséatzen
des Sachwertverfahrens nach §§ 35 - 38 ImmoWertV auf Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

5 Sachwertfaktoren 2023 © Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises,

des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg
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Sie sind im Wesentlichen von der regionalen Situation (Wirtschaftsstruktur in Korrela-
tion zum Bodenwertniveau) und von der Objektart (z. B. Einfamilienhausgrundstiick)
abhangig.

Vom zustandigen Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte fir das Gebiet des lIm-
Kreises wurden in Abhangigkeit von der Héhe des vorldufigen Sachwertes und des
Bodenwertniveaus objektspezifische Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren)
abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes etwa auf dem
Niveau des ermittelten Sachwertes.

Das entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,00.

1.4.29 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 ImmoWertV)

1.4.2.9.1 Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden

Baumangel und Bauschaden wirken sich mindernd auf den Verkehrswert aus.

Baumangel beruhen im Allgemeinen auf fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bau-
ausfihrung und sind mit dem Geb&ude in der Regel von Beginn an verbunden.

Bauschaden sind Schaden, die im Laufe der Zeit entstehen, u. a. als Folge unterlas-
sener Unterhaltungsaufwendungen, duBerer Einwirkungen bzw. von Bauméngeln.

Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit

Unwagbarkeiten verbundenen tatsédchlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-

malen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstdérungsfrei) untersucht wird

- im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (hierzu ist die Beauftragung eines Fachgutachters erforderlich).

Die Ausfihrungen im Verkehrswertgutachten erfolgen im Wesentlichen entsprechend
augenscheinlichen Feststellungen bzw. Angaben Dritter und ohne differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung bzw. Leistungsverzeichnis.

Auf dieser Grundlage wird u. a. unter Heranziehung der Wertanteile einzelner Bauleis-
tungen bzw. Bauteile am Gesamtgebaude nach sachverstdandigem Ermessen ein sub-
stanzorientierter Abschlag in folgender Hohe des Gebaudewertes nach Alterswertmin-
derung vorgenommen:
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Wertanteil am Bauteilwert- | Wertminderung
Bauteil / Gewerk Gesamtbau- minderung am Gesamt-
werk bauwerk
v. H. v. H. v. H.
Erd-, Maurer-, Fachwerk-
und Betonarbeiten 35 15 5,25
Putz / Trockenbau 12 20 2,40
Zimmerer 7 - -
Dachdeckung / Klempner 5 - -
Sanitérinstallation 6 50 3,00
Heizungsinstallation 7 - -
Elektroinstallation 3 40 1,20
Fenster 7 - -
Schreiner 3 30 0,90
Estrich 3 40 1,20
Bodenbelage 2 30 0,60
Fliesen 2 50 1,00
Maler 4 - -
Treppen 3 30 0,90
Sonstiges 1 30 0,30
16,75
gerundet 17 v. H.
161.446,00 EUR® x 17 v. H. 27.446,00 EUR

8 Tab. 4.2.10, Zeile 10
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1.4.2.9.2 Funktionelle und individuelle Eigenschaften

Eine Uber die Wertminderung wegen Alters sowie Bauméngeln und -schaden entspre-
chend ImmoWertV hinausgehende Wertminderung ergibt sich zwangslaufig aus ei-
nem bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung,
sodass bei jeder baulichen Anlage ein gewisser Prozentsatz der Baukosten beim Wie-
derverkauf verloren geht (verlorener Bauaufwand), da sie geschmacklichen, funktio-
nellen und bautechnischen Vorstellungen bzw. Nutzungsanforderungen des nachfol-
genden Kaufers nicht vollstandig entspricht (vgl. auch 1.3.4).

Dieser Umstand wird mit einem Abschlag von 15 v. H. des Gebdudewertes nach bis-
heriger Wertminderung beriicksichtigt:

(161.446,00 EUR - 27.446,00 EUR) x 15v. H. 20.100,00 EUR
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1.4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus
NordstraBe 59, 98694 limenau OT Frauenwald
Gemarkung Frauenwald, Flur 11, Flurstiick 20
Gebaudeart / Gebaudeteil Zweifamilien- | Pkw-Garage
haus
1 | Geschosszahl 1 1
2 | Bruttogrundflache m?2 232,66 24,60
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m?2 835,00 196,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 194.271,00 4.822,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag v. H. 184,5 184,5
6 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 358.430,00 8.897,00
7 | Alterswertminderung v. H. 56 58
8 | Alterswertminderung EUR 200.721,00 5.160,00
9 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 157.709,00 3.737,00
10 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag,
gesamt EUR 161.446,00
11 | Wert der besonderen Bauteile und
Einrichtungen EUR 5.800,00
12 | Gebaudesachwert EUR 167.246,00
13 | Sachwert der AuBenanlagen EUR
14 | Bodenwert EUR 18.000,00
15 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 185.246,00
16 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,00
17 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 185.246,00
18 | Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale
. Baumangel und Bauschaden EUR 27.446,00
. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 20.100,00
19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 137.700,00
20 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 138.000,00
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1.4.3

1.4.3.1
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Ertragswert
Wohnflache

Zweifamilienhaus

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt auf Grundlage persénlicher AufmaBerstellung
am Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachenverordnung (Wo-

FIV) bzw. DIN 277 und 283.

Zusammenstellung und Ergebnisse

Erdgeschoss

Windfang / Flur 3,78x2,06/2 3,89 m2

Flur 2,10x2,00/2 2,10 m?

Wohnzimmer 4,35 x 3,93 17,10 m2

Zimmer West 3,92 x 2,86 11,21 m?

Schlafzimmer 4,23 x 3,56 15,06 m2

Kuche 3,65x2,98 - 0,66 x 0,34 10,35 m?

Abstellraum 2,44 x 2,05 5,00 m2

Bad /WC 3,94 x 2,15 8,47 m?2

Speisekammer 2,35x1,45 3,41 m2
76,59 m2

Obergeschoss, Ostanbau

Flur 2,59 x 1,09 2,82 m2

WCr 1,12 x 0,87 0,97 m?

Ehem. Gastezimmer 3,54 x 3,53 12,50 m2
16,29 m?

Ober- / Dachgeschoss

Flur 293x1,75 + (1,75 +1,40) /2 x 0,30

+ (1,85+2,11)/2x 0,61 + 2,50x 0,29
+ 2,10x 0,61 - 2,30 x 0,84 6,88 m?
Wohnzimmer 4,13 x(3,88-0,83/2) 14,31 m2
Schlafzimmer 4,13 x 3,46 14,29 m?
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Kiche 3,45x2,90 10,00 m2
Arbeitszimmer 2,89x(1,92-0,80/2) 4,39 m2
Bad / WC 1,90x(2,38-0,80/2) - 0,50x0,50/2 3,64 m2
53,561 m2
Spitzboden
Zimmer Sid, West [4,17 x (3,30 - 0,24 - 0,58)] / 2 5,17 m2?
Zimmer Nord [4,33 x (3,30-0,22 -0,58)] / 2 5,41 m2?
10,58 m2
Gesamtwohnflache 156,97 m?2

1.4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Entsprechend § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fir eine
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBi-
gen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tenibernahmen gedeckt sind.

Ausgehend von Untersuchungen der Fachliteratur'® sowie Erfahrungssétzen werden
unter Berlcksichtigung von Gebaudeart, -alter, -ausstattung und -nutzung entspre-
chend § 32 Abs. 2 - 4 ImmoWertV nachhaltig entstehende jahrliche Bewirtschaftungs-
kosten in folgender Ho6he angesetzt:

Verwaltungskosten je Wohneinheit 351,00 EUR

2 x 351,00 EUR 752,00 EUR
Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages

10.360,00 EUR x 2 v. H. 207,00 EUR

Instandhaltungskosten | 14,00 EUR/m? (jahrlich)
156,97 m2 x 14,00 EUR/m? 2.198,00 EUR

3.157,00 EUR

Das entspricht einem Anteil von ca. 30,5 v. H. des Rohertrages.

" in Anlehnung an ImmoWertV Anlage 3 entsprechend Il. Berechnungsverordnung, aktuell giiltige Sétze

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstlick NordstraBe 59; limenau; unbebaute Grundstliicke: = K1/24 = 8.::39

1.4.3.3 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, allgem. Ertragswertverfahren)

Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus
NordstraBe 59, 98694 limenau OT Frauenwald
Gemarkung Frauenwald, Flur 11, Flurstiick 20

Nutzungsart Zweifamilien- Pkw-
haus Garage
1 | Mietflache m?2 156,97 18,90
2 | Miete je m? EUR 5,50'® 2,00
3 | Rohertrag je Monat EUR 863,34 37,80
4 | Jahresrohertrag EUR 10.360,00 454,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. [30,5] 35
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 3.157,00 159,00
7 | Jahresreinertrag EUR 7.203,00 295,00
8 | Bodenwertverzinsung v. H. 3,0 3,0
9 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 459,00 81,00
10 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 6.744,00 214,00
11 | Barwertfaktor
(p =3,0v. H.; RND =35/ 25 Jahre) 21,49 17,41
12 | Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen, vorlaufig EUR | 144.929,00 3.726,00
13 | Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen, vorlaufig, gesamt EUR 148.655,00
14 | Bodenwert EUR 18.000,00
15 | Grundstiuicksertragswert, vorlaufig EUR 166.655,00

16 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumangel und -schaden' EUR 27.446,00
17 | Grundstiicksertragswert EUR 139.209,00
18 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 139.000,00

'8 EinschlieBlich Grundstticks- und Nebengelassnutzung

9 vgl. 4.2.9.1
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1.5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Verfahrenswerte betragen:
Grundstiickssachwert, marktangepasst : 138.000,00 EUR
Grundstiicksertragswert : 139.000,00 EUR

Dieses Zweifamilienhausgrundstiick ist kein Renditeobjekt, da Uberwiegend die
Eigennutzung im Vordergrund maBgeblich ist.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstlicksmarkt bestehenden Ge-
pflogenheiten ist der Verkehrswert fir das zu bewertende Grundstiick aus dem Sach-
wert abzuleiten.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Plausibilitatsprifung unterstitzend herangezo-
gen.

Der Sachwert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktorientierten
Wertansatzen ermittelt, sodass flr eine besondere Anpassung an die Lage auf dem
Grundsticksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

Der Verkehrswert fir das Objekt

Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus, Garage und Nebenanlagen,
NordstraBe 59 in 98694 limenau OT Frauenwald
Gemarkung Frauenwald, Flur 11, Flurstiick 20

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 ermittelt mit

138.000,00 EUR

in Worten EinhundertachtunddreiBigtausend 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Suhl, den 28. April 2025 der Sachverstandige
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| Grinlandgrundstiick, Flst. 126
1.1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung
Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Arnstadt,

Zweigstelle limenau

- Grundbuch von Frauenwald

. Blatt : 504
. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. o1
. Gemarkung . Frauenwald
. Flur 9
. Flurstiick Nr. : 126
. GrundstiicksgroBe : 546 m2
. eingetragene Wirtschaftsart : Landwirtschaftsflache
. eingetragene Lage . Am Kellersheit
. Eigentiimer : - Herr XXX, XXX, llmenau

- Herr XXX, XXX, Heuchelheim

- in Erbengemeinschaft

. Eintragungen in Abt. Il :  Abt. Il belastet, vgl. 11.2.3.2
Auftrag und Zweck der :  Verkehrswertermittlung zur Wertfeststellung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 1/24

Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund
und Boden des bezeichneten Grundstlckes
einschlieBlich einer gegebenenfalls aufstehen-
den Bebauung sowie der AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Beriicksichtigung der
damit verbundenen rechtlichen Gegebenhei-
ten.
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1.2 Grund- und Bodenbeschreibung

11.2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region : - Sudthdringen
- Thiringer Wald, ca. 2 km sudlich des Rennsteigs
- Héhenlage: 800 m . NN
. Landkreis : llm-Kreis
. Gemeinde und Einwohnerzahl : Ilimenau, Stadt, ca. 35.500 Einwohner (mit Ein-
gemeindungen seit 2018)
. Ortsteil und Einwohnerzahl :  Frauenwald, staatlich anerkannter Erholungsort,
ca. 900 Einwohner
. demografische Entwicklung : - rUcklaufige Bevodlkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes fir
Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -10,8 %
Ortslage : - westliche AuBenbereichslage von Frauenwald
- ca. 400 m zum Ortskern
Verkehrslage : - Bushaltestelle (OPNV) im Ort

- ca. 17 km nach limenau (Stadt) und
. zum Bahnanschluss
. zur Anschlussstelle der BAB A 71

- ca. 60 km zur Landeshauptstadt Erfurt
- ca. 60 km zum néchsten Flughafen (ERF)
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Lagequalitat . keine Wohn-, Geschéfts- oder Erholungslage
Umgebungsgrundstiicke : - Grinlandgrundsticke in wirtschaftlichem Nut-
zungszusammenhang

- Feldblocknr.: GL54311G09

Himmelsrichtung / Orientierung : Grundsticklangsausrichtung von Sidwest
nach Nordost

Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-
missionsarme Lage

Belichtung / Besonnung : - gute Verhéltnisse ohne wesentliche Einschran-
kungen
- Stidneigung
11.2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

I1.2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache :  Grunflache mit niedrigem Bewuchs (Wiese)

Baugrund : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig: ge-
wachsener Erdstoff

Bodenschatzung

. Bodenart . stark lehmiger Sand
. Zustandsstufe 5

. Entstehungsart :  Verwitterungsboden
. Griinlandgrundzahl : 39

. Griinlandzahl i 22
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o6kologische Altlasten / : augenscheinlich, wahrnehmungsseitig und

schadliche Bodenverdanderungen  nach Angaben der Eigentimer keine Hinweise
auf Belastungen mit Altablagerungen oder Bo-
denkontaminierungen durch gesundheits-
bzw. umweltgefdhrdende Stoffe

1.2.2.2 Grundstiicksgestalt

Zuschnitt - unregelmaBiges Viereck von schmaler, lang-
gezogener, rechteckiger Gestalt
- mittlere Grundstickslange: ca.61m
- mittlere Grundsticksbreite: ca. 9m
Topographie (Gelandesituation) : allgemeiner Gelandeanstieg von Sid nach
Nord
11.2.2.3 ErschlieBungszustand
Art der StraBBe : sudwestseitige Anbindung an leicht befestig-
tem ErschlieBungsfahrweg Uber Feldwirt-
schaftsweg
Héhenlage zur StraB3e : von der StraBe steigend
Wegefrontlange > ca.9m
Versorgungsleitungen . nicht vorhanden
Grundstiicksentwéasserung : nicht bekannt, jedoch augenscheinlich beste-
hender Kanal entlang des Feldwirtschaftswe-
ges
11.2.2.4  Grenzverhaltnisse : - Das zu bewertende Grundstiick ist ebenso wie

die angrenzenden Grundstlcke unbebaut.

- Eine Einfriedung ist nicht vorhanden

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstlick NordstraBe 59; limenau; unbebaute Grundstlicke: = K:1/24 :=S.:: 45

11.2.3 Rechtliche Gegebenheiten

11.2.3.1 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)
- Gebiet nach § 35 BauGB (Lage im AuBenbe-
reich)
tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist unbebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag liegt eine Grin-
landnutzung vor.

Entwicklungszustand : Auf Grundlage der vorgenannten Feststellungen
ist entsprechend § 3 Abs. 1 ImmoWertV vom
Entwicklungszustand ,Flache der Land- und
Forstwirtschaft” (hier: Landwirtschaft) auszuge-
hen.

11.2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Zwangsversteigerungsvermerk, zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft, in Bezug
auf die konkrete Gutachtenbeauftragung (Auf-
trag und Zweck des Gutachtens) ohne wertbe-
einflussende Auswirkung

Baulasten : keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz : keine Eintragungen im Denkmalbuch
Naturschutz . keine naturschutzrechtlichen Einschrénkun-

gen entsprechend Ausweisungen bzw. Verof-
fentlichungen des Thiringer Landesamtes fiir
Bodenmanagement und Geoinformation
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Flurbereinigung . keine Lage im Verfahrensgebiet einer Flurbe-
reinigung fir das zu bewertende Grundstiick
entsprechend Ausweisungen des Thiringer
Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : Nach Unterlagen des Eigentiimers besteht ein
Nutzungsverhéltnisse Pachtvertrag, giiltig bis zum 31.12.2030.

11.2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft der Eigentiimer wurden fir das zu bewertende Grundstiick keine
Beitrage flir den Ausbau von ErschlieBungsanlagen Wasser / Abwasser erhoben.

- Nach Auskunft der Eigentimer wurden flir das zu bewertende Grundsttick keine
StraBenausbaubeitrage erhoben.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sons-
tige wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge und Geblhren, falls entstanden, er-
hoben und beglichen sind.
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1.3 Wertermittlung (Fist. 126)

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MafB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundsttick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurden vom zustandigen Gutachterausschuss flr Grundstiicks-
werte fur das Gebiet des llm-Kreises zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von
0,50 EUR/m? ausgewiesen, fir ein Richtwertgrundstiick mit folgenden Merkmalen:

- Entwicklungszustand : Flache der Land- und Forstwirtschaft

- Nutzungsart : GrUnland

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
stlcks, Flurstick 126, von 546 m? ausgegangen.

Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflus-
senden Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den orts-
Ublichen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass 0. g. Bodenrichtwert als Ausgangs-
wert heranzuziehen ist.
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Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu bertcksichtigen:

a) Lage und ErschlieBungssituation, Beschaffenheit

Das zu bewertende Grundstlick weist eine durchschnittliche Lage und ErschlieBungs-
situation (Anfahrbarkeit) im Sinne der zugrundeliegenden Wirtschaftsart auf. Ertrags-
fahigkeit und Bodenklasse liegen ebenso im Rahmen der regional typischen Kennzah-
len .

Der vergleichsweise glinstigen Grundstiickstopografie und -ausrichtung ist nach Ein-
schatzung ein Anpassungsfaktor in Héhe von 1,10
beizumessen.

b) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhéltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird
mit dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschitzung davon auszugehen ist, dass
im Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine signifikante Anderung der drtlichen Wertverhéltnisse zu verzeich-
nen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Fist. 126:

546 m? x 0,50 EUR/m2? x 1,10 x 1,00 300,00 EUR
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1.4 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Der ermittelte Ausgangswert betrégt:
Bodenwert : 300,00 EUR

Das zu bewertende Grundstick ist unbebaut ohne wertbeeinflussende AuBenanlagen
und sonstige Anlagen.

Der Verkehrswert ist deshalb aus dem nach dem Vergleichswertverfahren ermittelten
Bodenwert abzuleiten.

Der Ausgangswert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktorien-
tierten Wertanséatzen ermittelt, sodass fir eine besondere Anpassung an die Lage auf
dem Grundstlcksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Grinlandgrundstiick
Gemarkung Frauenwald, Flur 9, Flurstiick 126

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 ermittelt mit

300,00 EUR

in Worten Dreihundert 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Suhl, den 28. April 2025 der Sachverstandige
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]| Grinlandgrundstiick, Flst. 248

1.1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Arnstadt,
Zweigstelle limenau

- Grundbuch von Frauenwald

. Blatt . 504
. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3
. Gemarkung . Frauenwald
. Flur : 9
. Flurstiick Nr. : 248
. GrundstiicksgrofBe D 1141 m2
. eingetragene Wirtschaftsart : Landwirtschaftsflache
. eingetragene Lage :  Schmidtswiesen
. Eigentiimer : - Herr XXX, XXX, llmenau

- Herr XXX, XXX, Heuchelheim

- in Erbengemeinschaft

. Eintragungen in Abt. Il :  Abt. Il belastet, vgl. 11.2.3.2

Auftrag und Zweck der . Verkehrswertermittlung zur Wertfeststellung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 1/24
Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund

und Boden des bezeichneten Grundstlickes
einschlieBlich einer gegebenenfalls aufstehen-
den Bebauung sowie der AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berilicksichtigung der
damit verbundenen rechtlichen Gegebenhei-
ten.
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.2 Grund- und Bodenbeschreibung

1.2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region : - Sudthdringen
- Thiringer Wald, ca. 2 km sudlich des Rennsteigs
- Héhenlage: 800 m . NN
. Landkreis : llm-Kreis
. Gemeinde und Einwohnerzahl : Ilimenau, Stadt, ca. 35.500 Einwohner (mit Ein-
gemeindungen seit 2018)
. Ortsteil und Einwohnerzahl : Frauenwald, staatlich anerkannter Erholungsort,
ca. 900 Einwohner
. demografische Entwicklung : - ricklaufige Bevodlkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes fir
Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -10,8 %
Ortslage : - stidwestliche AuBenbereichslage von Frauen-
wald
- ca. 500 m zum Ortskern
Verkehrslage : - Bushaltestelle (OPNV) im Ort

- ca. 17 km nach limenau (Stadt) und
. zum Bahnanschluss
. zur Anschlussstelle der BAB A 71

- ca. 60 km zur Landeshauptstadt Erfurt
- ca. 60 km zum néchsten Flughafen (ERF)
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Lagequalitat . keine Wohn-, Geschéfts- oder Erholungslage
Umgebungsgrundstiicke : - Grinlandgrundstiicke in wirtschaftlichem Nut-
zungszusammenhang

- Feldblocknr.: GL54311G12

Himmelsrichtung / Orientierung : Grundsticklangsausrichtung von Sid nach
Nord
Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-

missionsarme Lage

Belichtung / Besonnung . gute Verhéltnisse ohne wesentliche Einschran-
kungen

11.2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

I11.2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache :  Grunflache mit niedrigem Bewuchs (Wiese)

Baugrund : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig:
gewachsener Erdstoff

Bodenschatzung

. Bodenart : lehmiger Sand
. Zustandsstufe |

. Klimastufe : d

. Wasserstufe 3

. Griinlandgrundzahl : 26

. Griinlandzahl 25
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o6kologische Altlasten / : Nach schriftlicher Auskunft der Unteren Boden-

schédliche Bodenverdnderungen  schutzbehérde beim Landratsamt lim-Kreis ist
das Flurstlick 248 Teilflache eines Altstandor-
tes, welcher im Thiringer Altlasteninformati-
onssystem (THALIS) unter der Nummer 14843
registriert ist. Anlass fir die Aufnahme ins
THALIS sind frihere Altablagerungen. Die ur-
springliche Registrierung des Gesamtstan-
dortes wurde jedoch bereits als Altlastenver-
dachtsflache im Sinne von § 2Abs. 6
BBodSchG im Thiringer Altlasteninformati-
onssystem (THALIS -Nummer 14843) ge-
I6scht; die Flachen gelten daher als altlasten-

frei.
11.2.2.2 Grundstiicksgestalt
Zuschnitt : - unregelméaBiges Viereck von schmaler, lang-
gezogener, trapezahnlicher Gestalt
- mittlere Grundstickslange: ca.91m
- mittlere Grundstlicksbreite: ca.12,5m
Topographie (Gelandesituation) : allgemeiner Gelandeanstieg von Sid nach
Nord
111.2.2.3 ErschlieBungszustand
Art der StraB3e : nordseitiger ErschlieBungsfahrweg (Feldwirt-
schaftsweg)
Héhenlage zur Stra3e : von der StraBe fallend
Wegefrontlange :ca.9m
Versorgungsleitungen : nicht vorhanden
Grundstiicksentwisserung . nicht vorhanden
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ll.2.2.4 Grenzverhéltnisse : - Das zu bewertende Grundstick ist ebenso wie

.2.3

111.2.3.1

11.2.3.2

die angrenzenden Grundsticke unbebaut.

- Eine Einfriedung ist nicht vorhanden

Rechtliche Gegebenheiten

Baurechtlicher Zustand und Nutzung

zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)
- Gebiet nach § 35 BauGB (Lage im AuBenbe-
reich)
tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist unbebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag liegt eine Grin-
landnutzung vor.

Entwicklungszustand : Auf Grundlage der vorgenannten Feststellungen
ist entsprechend § 3 Abs. 1 ImmoWertV vom
Entwicklungszustand ,Flache der Land- und
Forstwirtschaft” (hier: Landwirtschaft) auszuge-
hen.

Wertbeeinflussende Rechte, Belastungen und Beschriankungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Zwangsversteigerungsvermerk, zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft, in Bezug
auf die konkrete Gutachtenbeauftragung (Auf-
trag und Zweck des Gutachtens) ohne wertbe-
einflussende Auswirkung

Baulasten : keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz . keine Eintragungen im Denkmalbuch
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Naturschutz : Das zu bewertende Grundstlick befindet sich
nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes
beim Landratsamt des lim-Kreises im Bio-
sphéarenreservat ,,Thiringer Wald“, hier spezi-
ell in der Entwicklungszone entsprechend Bio-
sphérenreservats-Verordnung
(TharBRThWVO) vom 06.12.2016. Die Nut-
zung des Grundstlickes unterliegt demnach
Einschrédnkungen und Verboten, u. a. bezlg-
lich Bebauung, Grunlandumbruch und Ge-
wasserausbau.

Zuséatzlich ist festzustellen, dass sich in dem
sudlichen Bereich das gesetzlich geschitzte
Biotop Bachlauf und im nérdlichen Drittel des
zu bewertenden Grundsticks ein Feucht-
Nassgrinland befindet, die Vorgaben geman
§ 30 BNatSchG unterliegen.

Flurbereinigung . keine Lage im Verfahrensgebiet einer Flurbe-
reinigung fir das zu bewertende Grundstiick
entsprechend Ausweisungen des Thiringer
Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : Nach Unterlagen des Eigentiimers besteht ein
Nutzungsverhaéltnisse Pachtvertrag.

111.2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.
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- Nach Auskunft der Eigentimer wurden fur das zu bewertende Grundstlick keine
Beitrage flir den Ausbau von ErschlieBungsanlagen Wasser / Abwasser erhoben.

- Nach Auskunft der Eigentimer wurden fur das zu bewertende Grundstlick keine
StraBenausbaubeitrage erhoben.

- Zu sonstigen &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sons-
tige wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge und Gebulhren, falls entstanden, er-
hoben und beglichen sind.
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.3 Wertermittlung (Fist. 248)

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MafB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundsttick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurden vom zustandigen Gutachterausschuss flr Grundstiicks-
werte fur das Gebiet des llm-Kreises zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von
0,50 EUR/m? ausgewiesen, fir ein Richtwertgrundstiick mit folgenden Merkmalen:

- Entwicklungszustand : Flache der Land- und Forstwirtschaft

- Nutzungsart : GrUnland

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
stlcks, Flurstick 248, von 1.141 m? ausgegangen.

Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflus-
senden Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den orts-
Ublichen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass 0. g. Bodenrichtwert als Ausgangs-
wert heranzuziehen ist.
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Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu bertcksichtigen:

a) Lage und ErschlieBungssituation, Beschaffenheit

Das zu bewertende Grundstlick weist eine durchschnittliche Lage und ErschlieBungs-
situation (Anfahrbarkeit) im Sinne der zugrundeliegenden Wirtschaftsart auf. Ertrags-
fahigkeit und Bodenklasse liegen ebenso im Rahmen der regional typischen Kennzah-
len .

Der vergleichsweise gilinstigen Grundstiickstopografie und -ausrichtung ist nach Ein-
schatzung ein Anpassungsfaktor in Héhe von 1,10
beizumessen.

b) Naturschutzrechtliche Einschrankungen

Dem It. Pkt. 111.2.3.3 bestehenden naturschutzrechtlichen Einschrankungen ist nach
Einschatzung ein Anpassungsfaktor von 0,90
beizumessen.

c) Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird
mit dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschitzung davon auszugehen ist, dass
im Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine signifikante Anderung der értlichen Wertverhaltnisse zu verzeich-
nen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Fist. 248:

1.141 m? x 0,50 EUR/m? x 1,10 x 0,90 x 1,00 565,00 EUR
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.4 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Der ermittelte Ausgangswert betrégt:
Bodenwert : 565,00 EUR

Das zu bewertende Grundstick ist unbebaut ohne wertbeeinflussende AuBenanlagen
und sonstige Anlagen.

Der Verkehrswert ist deshalb aus dem nach dem Vergleichswertverfahren ermittelten
Bodenwert abzuleiten.

Der Ausgangswert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktorien-
tierten Wertanséatzen ermittelt, sodass fir eine besondere Anpassung an die Lage auf
dem Grundstlcksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Grinlandgrundstiick
Gemarkung Frauenwald, Flur 9, Flurstiick 248

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 ermittelt mit

565,00 EUR

in Worten Fiinfhundertfinfundsechzig 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Suhl, den 28. April 2025 der Sachverstandige
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\") Waldgrundstiick, Flst. 239

IV.1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Arnstadt,
Zweigstelle limenau

- Grundbuch von Frauenwald

. Blatt . 504
. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 5
. Gemarkung . Frauenwald
. Flur : 9
. Flurstiick Nr. : 239
. GrundstiicksgrofBe : 766 m2
. eingetragene Wirtschaftsart : Waldflache
. eingetragene Lage :  Schmidtswiesen
. Eigentiimer : - Herr XXX, XXX, llmenau

- Herr XXX, XXX, Heuchelheim

- in Erbengemeinschaft

. Eintragungen in Abt. Il :  Abt. Il belastet, vgl. 11.2.3.2
Auftrag und Zweck der . Verkehrswertermittlung zur Wertfeststellung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 1/24

Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund
und Boden des bezeichneten Grundstiickes
einschlieBlich einer gegebenenfalls aufstehen-
den Bebauung sowie der AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berilicksichtigung der
damit verbundenen rechtlichen Gegebenhei-
ten.
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V.2 Grund- und Bodenbeschreibung

Iv.2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region : - Sudthdringen
- Thiringer Wald, ca. 2 km sidlich des Rennsteigs
- Héhenlage: 800 m . NN
. Landkreis : llm-Kreis
. Gemeinde und Einwohnerzahl : Ilimenau, Stadt, ca. 35.500 Einwohner (mit Ein-
gemeindungen seit 2018)
. Ortsteil und Einwohnerzahl :  Frauenwald, staatlich anerkannter Erholungsort,
ca. 900 Einwohner
. demografische Entwicklung : - ricklaufige Bevodlkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes fir
Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -10,8 %
Ortslage : - stidwestliche AuBenbereichslage von Frauen-
wald
- ca. 500 m zum Ortskern
Verkehrslage : - Bushaltestelle (OPNV) im Ort

- ca. 17 km nach limenau (Stadt) und
. zum Bahnanschluss
. zur Anschlussstelle der BAB A 71

- ca. 60 km zur Landeshauptstadt Erfurt
- ca. 60 km zum néchsten Flughafen (ERF)
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Lagequalitat . keine Wohn-, Geschéfts- oder Erholungslage
Umgebungsgrundstiicke : - Waldlandgrundstiicke in wirtschaftlichem Nut-
zungszusammenhang

- stidostseitig angrenzendes FlieBgewasser

Himmelsrichtung / Orientierung : Grundstlicklangsausrichtung von Sidwest
nach Nordost

Immissionen : - augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-
missionsarme Lage

- Aufgrund der bestehenden Nahe zu einem
Klarwerk ist jedoch mit erhéhten Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen.

Belichtung / Besonnung . gute Verhéltnisse ohne wesentliche Einschran-
kungen

Iv.2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

IV.2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache : - Waldflache mit hohem Bewuchs

- ohne Bewirtschaftungszustand

Baugrund : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig:
gewachsener Erdstoff

okologische Altlasten / . Das zu bewertende Grundstiick ist Teilflache
schéadliche Bodenverdnderungen  eines Altstandorts, welcher im Thiringer Alt-
lasteninformationssystems (THALIS) unter der
Nr. 14843 registriert ist aufgrund friherer Alt-
ablagerungen.
Die urspringliche Registrierung wurde inzwi-
schen geldscht, die Flache gilt als altlastenfrei.
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Belichtung / Besonnung : gute Verhéltnisse ohne wesentliche Ein-
schrankungen

IV.2.2.2 Grundstiicksgestalt

Zuschnitt : - unregelmaBiges Viereck von kompakter, tra-
pezahnlicher Gestalt
- mittlere Grundstlckslange: ca.39m
- mittlere Grundsticksbreite: ca.20m
Topographie (Gelandesituation) : allgemeiner Gelandeanstieg von Sidwest

nach Nordost

IV.2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraB3e : - sUdwestseitig keine erkennbare unmittelbare
Anbindung an einen ErschlieBungsfahrweg
oder Feldwirtschaftsweg

- Erreichbarkeit augenscheinlich nur Uber an-
grenzende Waldgrundstiicke

Versorgungsleitungen . nicht vorhanden
Grundstiicksentwéasserung . nicht vorhanden
IV.2.2.4 Grenzverhiltnisse : - Das zu bewertende Grundstick ist ebenso wie

die angrenzenden Grundstiicke unbebaut.
- Eine Einfriedung ist nicht vorhanden

- Sldwestseitig wird das zu bewertende Grund-
stiick durch einen Gewasserlauf begrenzt.
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Iv.2.3 Rechtliche Gegebenheiten

IV.2.3.1 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)
- Gebiet nach § 35 BauGB (Lage im AuBenbe-
reich)
tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist unbebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Zustand
als bewaldete Flache ohne Bewirtschaftung vor.

Entwicklungszustand : Auf Grundlage der vorgenannten Feststellungen
ist entsprechend § 3 Abs. 1 ImmoWertV vom
Entwicklungszustand ,Flache der Land- und
Forstwirtschaft” (hier: Forstwirtschaft) auszuge-
hen.

IV.2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Zwangsversteigerungsvermerk, zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft, in Bezug
auf die konkrete Gutachtenbeauftragung (Auf-
trag und Zweck des Gutachtens) ohne wertbe-
einflussende Auswirkung

Baulasten . keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz : keine Eintragungen im Denkmalbuch
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Naturschutz:

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes beim Landratsamt des lim-Kreises ist
festzustellen:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Biosphérenreservat , Thiringer Wald“ - spe-
ziell in der Entwicklungszone. Es gelten die Bestimmungen der Biosphédrenreservats-
verordnung (ThirBRThWVO) vom 6. Dezember 2016. Die Nutzung des Grundstiicks
unterliegt Einschrédnkungen und Verboten, unter anderem bezliglich Bebauung, Grin-
landumbruch und Gewaéasserausbau.

Nordwestlich an das Flurstlick angrenzend befindet sich ein Bachlauf, der als gesetz-
lich geschitztes Biotop nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgewie-
sen ist. Alle MaBnahmen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen Beeintrachtigung
des Biotops flihren kénnen, sind verboten. Es ist zu beachten, dass die Lage des
Biotops sich kontinuierlich entsprechend der natirlichen Gegebenheiten verandert.

Zudem ist fur Vorhaben (Bebauung etc.) die Eingriffsregelung gemaB § 13 ff.
BNatSchG anzuwenden. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verédnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschafts-
bild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Hinsichtlich des Gewasserschutzes ist nach oben genannter Auskunft (Untere Was-
serbehorde) festzustellen:

Das zu bewertende Grundstlck wird durch den Fraubach, ein Gewéasser Il. Ordnung,
durchquert und ist somit von wasserrechtlichen Restriktionen betroffen. Im Bereich
des Gewadssers bestehen Einschrankungen hinsichtlich mdglicher Bau- und Nut-
zungsmoglichkeiten. Entsprechend § 29 ThirWG (zu § 38 WHG) betragt der Gewas-
serrandstreifen (Schutzstreifen) im AuBenbereich 10 Meter. Der Gewéasserrandstreifen
dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen von oberirdischen
Gewéssern sowie der Wasserspeicherung, Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen (vgl. § 38 Abs. 1 WHG).

Innerhalb des Gewasserrandstreifens unterliegen Eigentimer und Nutzungsberech-
tigte folgenden Verbotsbestanden:

Umwandlung von Grinland in Ackerland
Entfernung standortgerechter Geholze (Bdume und Straucher)

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

DD~

Dauerhafte oder nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den
Wasserabfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen.
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Flurbereinigung . keine Lage im Verfahrensgebiet einer Flurbe-
reinigung fir das zu bewertende Grundstiick
entsprechend Ausweisungen des Thiringer
Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und

und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : Nach Angaben und Unterlagen der Eigen-

Nutzungsverhaéltnisse timer liegen keine derartigen Rechtsverhélt-
nisse vor.

IV.2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft der Eigentimer wurden fiir das zu bewertende Grundstiick keine
Beitrage flir den Ausbau von ErschlieBungsanlagen Wasser / Abwasser erhoben.

- Nach Auskunft der Eigentimer wurden fiir das zu bewertende Grundstiick keine
StraBenausbaubeitrage erhoben.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sons-
tige wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage und Geblhren, falls entstanden, er-
hoben und beglichen sind.
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IV.3 Wertermittlung (Fist. 239)

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MafB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundsttick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgréBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurden vom zustandigen Gutachterausschuss flr Grundstiicks-
werte fur das Gebiet des lim-Kreises zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von
0,30 EUR/m? ausgewiesen, fir ein Richtwertgrundstiick mit folgenden Merkmalen:

- Gemarkung : Frauenwald
- Entwicklungszustand : Flache der Land- und Forstwirtschaft
- Nutzungsart : forstwirtschaftliche Flache

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
stucks, Flurstick 239, von 766 m? ausgegangen.

Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflus-
senden Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den orts-
Ublichen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass o. g. Bodenrichtwert als Ausgangs-
wert heranzuziehen ist.
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Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu bertcksichtigen:

a) Lage und ErschlieBungssituation, Beschaffenheit

Das zu bewertende Grundstiick weist zwar eine vergleichsweise tGberdurchschnittli-
che Lage und ErschlieBungssituation (Anfahrbarkeit) im Sinne einer Nahe zu &ffentli-
chen ErschlieBungsflachen und zum Siedlungsbereich auf, dem stehen jedoch Nut-
zungseinschrankungen hinsichtlich einer Erreichbarkeit nur Uber Fremdgrundstticke
gegenuber.

Nach 6értlichen Feststellungen ist von einem zum Teil schwachwchsigen, vergleichs-
weise minderwertigen Laubbaumbestand mit geringem Bestockungsgrad ohne Be-
wirtschaftung bzw. Pflegezustand auszugehen sowie niedrigem Bewuchs (div.
Strauchwerk).

Eine Anpassung ist resultierend nicht gegeben.

b) Naturschutzrechtliche Einschriankungen

Den It. Pkt. IV.2.3.2 bestehenden naturschutzrechtlichen Einschrankungen ist nach
Einschatzung ein Anpassungsfaktor von 0,90
beizumessen.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhéltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird
mit dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschatzung davon auszugehen ist, dass
im Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine signifikante Anderung der &rtlichen Wertverhéltnisse zu verzeich-
nen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschldge werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Fist. 239:

766 m? x 0,30 EUR/m? x 0,90 x 1,00 207,00 EUR
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V.4 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Der ermittelte Ausgangswert betrégt:
Bodenwert : 207,00 EUR

Das zu bewertende Grundstick ist unbebaut ohne erkennbare wertbeeinflussende
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen.

Der Verkehrswert ist deshalb aus dem nach dem Vergleichswertverfahren ermittelten
Bodenwert abzuleiten.

Der Ausgangswert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktorien-
tierten Wertanséatzen ermittelt, sodass fir eine besondere Anpassung an die Lage auf
dem Grundstlcksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Waldgrundstiick
Gemarkung Frauenwald, Flur 9, Flurstiick 239

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 ermittelt mit

207,00 EUR

in Worten Zweihundertsieben 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Suhl, den 28. April 2025 der Sachverstandige

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstlick NordstraBe 59; limenau; unbebaute Grundstlicke: = K:1/24 :=S.:: 70

Vv Schlussbemerkungen

Der vorstehenden Wertermittlung liegen u. a. folgende wesentliche Unterlagen zu-
grunde:

Allgemeine Unterlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 20.12.2023 (BGBI. 2023, Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), in der
Neufassung durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), letzte An-
derung vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. I S. 2805)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA)

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR)

Indizes des Statistischen Bundesamtes
DIN 277-1:2005-02 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
DIN 283 Wohn- und Nutzflachen

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - Il. BV)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Sonstige im Gutachtentext zitierte Quellen

Objektbezogene Unterlagen

Grundbuchauszug
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auskunfte und Verdffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Saalfeld

Auskinfte und Verdffentlichungen der Stadt limenau
Auskunfte und Veréffentlichungen des Landratsamtes llm-Kreis

Verdffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geo-
information

Auskunfte und Unterlagen des Miteigentimers
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, son-
dern eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel
und Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen AusmaB bzw. gemaB
den Angaben des Miteigentlimers berlcksichtigt worden.

- Eine genaue Kostenermittlung ist nur durch Fachgutachten bzw. spezielle Untersu-
chungen und Aufstellung eines detaillierten Leistungsverzeichnisses mdglich und
ggf. zusétzlich zu berlcksichtigen.

- Angaben zu Bauweise und Gebdudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
Sicht-Objektbegehung und beziehen sich auf iberwiegend bestehende Merkmale.
Sie kénnen im Einzelfall abweichen.

- Zerstérende Untersuchungen und Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Aus-
kinften, Unterlagen bzw. zum Teil auf Vermutungen beruhen kénnen.

- MaBprifungen (auBer Gebaudeinnen- und zum Teil -auBenaufmale), Baustoffpri-
fungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen wurden nicht ausgefihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

- Die Einhaltung der zum Errichtungs- und Teilsanierungszeitpunkt der baulichen An-
lagen geltenden einschlagigen Bestimmungen, Vorschriften und Normen wurde
nicht Gberprift, jedoch im Rahmen der Wertermittlung vorausgesetzt.

- Das Gutachten beinhaltet keine rechtliche Verbindlichkeit zu Aspekten des Bau- und
Planungsrechts, des Denkmalschutzes sowie der abgabenrechtlichen Situation.

-  Die beigeflugten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

- Die Bestimmungen der DSGVO sind zu beachten.

-  Dieses Gutachten umfasst 71 Seiten zuztglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung
- Grundrisse Erd- und Ober- / Dachgeschoss (Zweifamilienhaus)
(Systemskizzen im Ergebnis eigener Aufmale)
- Flurstiick 20 (Wohngrundstiick)
. Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500
. Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 1.000
. Ortsplanauszug M 1 : ca. 10.000 mit Lagemarkierung
- Flurstick 126 (Grinlandgrundstlick)
. Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : 2.000
. Liegenschaftskarte M 1 : 2.000
. Ortsplanauszug M 1 : 10.000 mit Lagemarkierung
- Flurstick 248 (Griinlandgrundstuck)
. Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : 2.000
. Liegenschaftskarte M 1 : 2.000
. Ortsplanauszug M 1 : 10.000 mit Lagemarkierung
- Flurstiick 239 (Waldgrundstiick)
. Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : 2.000
. Liegenschaftskarte M 1 : 2.000
. Ortsplanauszug M 1 : 10.000 mit Lagemarkierung
Landkartenausschnitt M 1 : 250.000
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Wohngrundstuick, Flurstiick 20 (rechte Seite, Mitte)
Lage und Umgebungssituation, Siidansicht

Wohngrundstiick mit Wohnhaus und Garage
Sudwestansicht
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Wohngrundstuck, Zweifamilienhaus mit Anbauten 3
Sudostansicht

Ostansicht 4



Zweifamilienhaus mit Anbauten
Sildostansicht

Hinterer Grundstiicksbereich, Westansicht



Zweifamilienhaus mit Anbauten, Hofansicht von Nordosten 7

Ostansicht 8



Zweifamilienhaus, Erdgeschoss, Hausflur / Treppenhaus mit Blick zum 9
Eingangsvorbau, zum WC Anbau Obergeschoss und zum Nebenflur Bad / WC
(v.l..n.r)

Wohnung Erdgeschoss, Bad / WC 10



Wohnung Ober- /Dachgeschoss, Flur mit Wohnungseingang (links) und 11
Treppe zum ausgebauten Spitzboden

Wohnzimmer 12



Wohnung Ober-/
Dachgeschoss,
Kiche

13







Treppenhaus mit
Wohnungsttr Ober- /
Dachgeschoss

17

Blick zum Obergeschoss-
bereich Anbau

18




Obergeschoss Anbau mit WC und Eingangsflur zum Géastezimmer 19

Gastezimmer 20



Flurstlick 239 (Waldgrundstiick), Ostansicht

Flurstiick 239 (Bildmitte), Stidwestansicht

22



Flurstiick 248 (links), Stidansicht 23

Flurstiick 126 (rechts des Wirtschaftsweges) 24
Sludostansicht



