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fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Gutachten

Uber den Verkehrswert / Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur die beiden Grundstticke in

07318 Saalfeld

Wittmannsgereuth 8 und Im Dorfe

Gemeinde Saalfeld
Gemarkung Wittmannsgereuth
Flurstlicke 32/5 und 33/4
Grundbuch Wittmannsgereuth
Blatt 9

Eigentimerin XXX

Wohnflache, gesamt ca. 211 m2
GrundstlicksgroBe

- Flurstick 32/5 862 m2

- Flurstiick 33/4 2.594 m2

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag  09.01.2024

Amtsgericht Rudolstadt K 64/23

Verkehrswert / Marktwert
Flurstiick 32/5 (r. 8) 185.000,00 €
Flurstlick 33/4 amporfey ~ 12.000,00 €

Ausfertigung - Nr. 1
Dieses Gutachten enthalt insgesamt 48 Seiten und 3 Anlagen mit 13 Seiten.

Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1.0 Auftrag und Zweck

Auftrag

Das Verkehrswertgutachten wurde vom Amtsgericht Rudolstadt am 24.11.2023 in
Auftrag gegeben. Die Wertermittlung erstreckt sich auf Grund und Boden, ein-
schlieBlich der aufstehenden Gebaude und den baulichen Anlagen der Flurstlicke

32/5 und 33/4 in der Gemarkung Wittmannsgereuth.

Zweck

Laut BeschluB des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 26.10.2023 ist im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft der
Verkehrswert der o.g. Grundstiicke gemaB § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungs-

gesetz (ZVG) zu ermitteln.

bewertungsrelevante Anmerkungen

Das Bewertungsobjekt war ehemals Bestandteil eines Vierseithofes. Die zu bewer-
tenden Flurstlicke liegen nebeneinander. Daraus ergeben sich Gemeinsamkeiten und

Verquickungen, die im weiteren Verlauf des Gutachtens beschrieben werden.

Sonstige nicht mit dem Gebaude verbundene Ausstattungen sind nicht Bestandteil

der Wertermittlung.

1.1 Ortsbesichtigung und Arbeitsunterlagen
Ortsbesichtigung

Die im BeschluB vom 26.10.2023 benannten Verfahrensbeteiligten wurden von mir

termingerecht eingeladen.

Die bautechnische Aufnahme sowie die Ermittlung der fir das Gutachten grund-
legenden wertbeeinflussenden Tatbestande erfolgte am 09.01.2024 unter Teilnahme
von

- Antragsteller

- beide Antragsgegner

- Gutachter

- Sachverstandigenbliromitarbeiterin.
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Beide Flurstiicke wurden lokalisiert und die aufstehende Gebaudesubstanz besichtigt.
Eine Begehung der Wohnraume des Antragsstellers durch die Antragsgegner bzw.
umgekehrt wurde nicht erwilinscht. Aufgrund der Witterungsverhaltnisse (Schnee-
decke) war die Oberflachenbeschaffenheit der AuBenanlagen nicht durchgangig

erkennbar.

Arbeitsunteriagen

AuBer den vom Amtsgericht (bergebenen Unterlagen wurden mir vom ProzeBbe-
vollmachtigten des Antragsstellers am 06.02.2024 per Email das Grundbuchblatt 68
(Flurstlick 32/6, Wittmannsgereuth 8a) zur Verfligung gestellt.

Angaben u.a. zu ModernisierungsmaBnahmen, Schaden, Mangel wurden von den

Teilnehmenden zum Ortstermin gemacht.

Folgende Unterlagen bzw. Auskiinfte wurden von mir auBerhalb des Ortstermins ein-

geholt:

- Thuringer Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation, Kataster-
bereich Saalfeld: Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Bodenrichtwertinformationssystem (Kurzform Boris), https://thueringenviewer.
thueringen.de/thviewer/boris.html: Auskunft zum Bodenrichtwert, maBgebend
fir den Bewertungsstichtag

- https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/infolika.html: Auskunft zu
Nutzungsarten

- Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Untere Bauaufsichtsbehdrde: Auskunft aus
dem Baulastenverzeichnis

- Stadtverwaltung Saalfeld, Stadtplanungsamt und Internetrecherche: Grund-
stlicksauskunft zum Stand der Bauleitplanung u.a. stadtebaulicher Gesichts-
punkte

- Thiringer Energienetze GmbH & Co.KG: Auskunft zum Leitungsbestand.

1.2 Mieter / Nutzer / Pachter

allgemein
Das Flurstick 32/5 (Nr. 8) ist mit wohnbaulich genutzten Gebauden (Wohnhaus mit

Anbau) sowie zugehoérigen Nebengebduden (ehemalige Stallungen, Scheune etc.)
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bebaut und das Flurstiick 33/4 mit weiteren Nebengebduden (Holzschuppen und mit
einem ehemaligen kleinen Stallgebaude/Schafstall). Zudem wird Flurstiick 33/4 lber-
wiegend landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Miet-, Pacht- oder Nutzungsvertrage

bestehen nicht bzw. wurden nicht vorgelegt.

Die Gebaude wurden zum Ortstermin wie folgt genutzt:

bebautes Flurstiick 32/5

Gebaude GeschoB Nutzer
Wohnhaus UG Abstellraum Antragsgegner
EG ungenutzt, ehemals Eigentlimerin
0G Antragsteller (Wohnung)
DG Abstellraum
Anbau EG Antragsteller (Heizung, Abstellrdume)
0G Antragsgegner (Wohnung)
DG Abstellraum/ungenutzt
Nebengebdude
Garage 1 Antragsgegner (Nr. 8)
nordliche Garage 2 Antragsteller
ehemals Kuhstall Antragsteller / Antragsgegner (Nr. 8)
Scheune Antragsteller / Antragsgegner (Nr. 8)
Holzschuppen Antragsteller / Antragsgegner (Nr. 8)
ehem. Schweinestall EG Antragsgegner (Nr. 8)
0G Antragsgegner (Nr. 8a)
Flurstiick 33/4
Holzschuppen ?
ehemals Schafstall ?

Anmerkung: UG - UntergeschoB3, EG — ErdgeschoBB, OG — ObergeschoB, DG — DachgeschoB
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Ubersichtsplan (ohne Mal3stabsangabe)

Legende

A — Wohnhaus <

B — Garage Nr. 1

C — nordliche Pkw - Garage (Nr. 2)

D — Anbau

E — ehem. Kuhstall (Garagen/Werkstatt)
F — Scheune

G — Innenhof

H — ehem. Schweinestall einschlieBlich Hofliberdachung
I — Teil des ehemaligen Schweinestalls
J — Holzschuppen

K — ehem. Huhnerstall

L — ehem. Schafstall

M — Garten
N — Wiese
O - Bewuchs

P — Heizollager
Durchfahrtsrecht zu Gunsten Nr. 8
Zugang/Zufahrt

Flurstiick 32/5
Flurstiick 33/4
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1.3 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
Als Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung
(09.01.2024) benannt.

1.4 Eintragung im Liegenschaftskataster

Die zu bewertenden Flurstlicke sind im Liegenschaftskataster wie folgt nachge-

wiesen:

Gemeinde Saalfeld

Gemarkung Wittmannsgereuth

Flurstiicke 32/5 33/4

Lagebezeichnung Wittmannsgereuth 8 Im Dorfe

Nutzungsart” Wohnbaufliche 1.017 m2 Flache gem. Nutzung
1.577 m2 Grinland

Fldche 862 m?2 2.594 m?2

2.0 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

- Abteilung II (Lasten und Beschrénkungen)

Laut vorliegenden Grundbuchauszug besteht folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 10 Zwangsversteigerung angeordnet, eingetragen am 21.08.2023

Im vorliegenden Grundbuchauszug Blatt 68 (Wittmannsgereuth 8a), Ausdruck vom

13.07.2023 besteht zu Gunsten des Bewertungsgrundstlicks Flurstiick 32/5 folgende

Eintragung:

Ifd. Nr. 1 Durchfahrts- und Durchgangsrecht flir jeweiligen Eigentiimer des
Flurstiicks 32/5, eingetragen am 24.07.1981.

- Abteilung III (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

Eintragungen sind ohne EinfluB auf den Verkehrswert und werden bei der Verkehrs-

wertermittlung nicht bericksichtigt.

1) Die im Liegenschaftskataster ausgewiesene Nutzungsart muB nicht mit der tatsachlichen Nutzung

Ubereinstimmen.
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Planung und Baurecht

- Fldchennutzungsplan (FNVP)

Flr Wittmannsgereuth besteht ein Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemein-
de ,Saalfelder H6he"™ (genehmigt am 03.09.2004). 2018 wurde Wittmannsgereuth

nach Saalfeld eingemeindet. ,,Dem erheblichen Zuwachs an Flache und Ortsteilen soll

mit einer Neuaufstellung eines Flachennutzungsplans (FNP) angemessen Rechnung
getragen werden. Sowohl der aktuelle FNP der Stadt Saalfeld/Saale, als auch der
2004 genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Saalfelder Héhe dienen dabei
als Grundlage der Fortschreibung und Aktualisierung der Planinhalte.") Die Dar-
stellung im FNP hat keine Rechtsverbindlichkeit bezliglich einer tatsachlichen

Nutzung bzw. Bebaubarkeit.

bebautes Flurstiick 32/5

Das Grundsttick wird als ,Gemischte Bauflache™ ausgewiesen in der ,Umgrenzung

von Schutzgebieten und Schutzobjekten®.

Flurstiick 33/4

Das Grundstick wird als Griinflache mit dem Hinweis ,Flachen fir MaBnahmen

zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft (mit "§  gekenn-

zeichnet)"? ausgewiesen.

- Bebauungsplan (B — Plan)

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht flir den Bereich der beiden Flurstiicke
nicht.

- Offentlich rechtliche Verfigungsbeschrankungen
bebautes Flurstiick 32/5

Fiir die bauliche und sonstige Nutzung gelten Regelungen Uliber die Zulassigkeit

von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

1) https://www.saalfeld.de/umwelt_planung/bauleitplanung/flaechennutzungsplan/

zur Neuaufstellung fiir das Gemeindegebiet ab dem 01.01.2019 - Einleitungsbeschluss gemaB3 § 2
Abs. 1 BauGB

2) https://www.saalfeld.de/files/17A14C766B6/FNP%20SLF'er%20H%C3%B6he%?200rtsteile.pdf
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Flurstiick 33/4

Fur die bauliche und sonstige Nutzung gelten Regelungen fiir den der Bebauung

zuordenbaren Bereich die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) und dariiber hinaus § 35 BauGB
(AuBenbereich).

- Altlasten
Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen bestehen
nicht. Sollten Anhaltspunkte bekannt werden, so sind diese zusatzlich zu dieser

Wertermittlung zu berlcksichtigen.

- Baulasten

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.®

- Denkmalschutz

Denkmalschutz nach dem Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) besteht
nicht.?

- Flurbereinigung

Das Flurstlick ist nicht von einem Verfahren ,Landliche Bodenordnung / Flurbe-

reinigung” betroffen.*

- Naturschutz

Das Bewertungsobjekt liegt im Naturpark ,Thiringer Schiefergebirge / Obere
Saale™® und laut sachlichen Teilplan der Windenergie Ostthiiringen in der ausge-
wiesenen Tabuzone Natur- und Landschaftsschutz (Bekanntmachung im
Thiringer Staatsanzeiger 50/2020 vom 14.12.2020).5)

1) vorliegendes Schreiben vom 079.01.2024 Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, SG Bauordnung

2)  http://www.kreis-sIf.de/fileadmin/user_upload/Denkmalliste_Saalfeld-Rudolstadt_-_Stand_12.02.
2013.pdf

3) dem Amtsgericht vorliegendes Schreiben vom 21.08.2023

4) https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de

5) https://regionalplanung.thueringen.de/fileadmin/user_upload/Ostthueringen/Dokumente/RPO-Bestand/ RPO_
Sachlicher_Teilplan_Wind2020/08_Anlage_2.2_Tabuzonen_Natur-_und_ Landschaftsschutz.pdf
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften

ErschiieBung
bebautes Flurstiick 32/5

Das Bewertungsobjekt wird durch die OrtsstraBe erschlossen. Die StraBe ist

bituminiert, grundstiicksseitig verlauft ein Gehweg oder Grinflache (aufgrund der

Schneelage nicht genau erkennbar). StraBenbeleuchtung ist vorhanden.

Ortsiibliche Versorgungsleitungen (Elektro, Wasser und Telefon) sind vorhanden
bzw. liegen am Grundstiick an. Anfallende Abwasser werden seit 1981 in die 6rtliche

Kanalisation und von dort in die vorhandene Klaranlage geleitet.

Flurstiick 33/4

Eine ErschlieBung im Sinne des BauGB besteht nicht und ist auch nicht vorgesehen

(landwirtschaftliche Nutzflache / Grinland). Ver- und Entsorgungsanschliisse sind
nicht vorhanden bzw. konnten nicht festgestellt werden. Der Zugang zum Grundsttick
besteht Gber Flurstiick 32/5 im Westen (gleiche Eigentiimer) bzw. Giber angrenzende

Griinflachen (Eigentlimer unbekannt).

Das Flurstiick liegt ca. 30 m von der OrtsstraBe entfernt.

Entfernungen, allgemein

Wittmannsgereuth ist ein Ortsteil der Kreisstadt Saalfeld im Landkreis Saalfeld -

Rudolstadt, Freistaat Thiringen.

Die Grundschule in Braunsdorf liegt ca. 5 km entfernt, ein Hotel ist in ca. 1,5 km er-
reichbar. Geschafte des taglichen Bedarfs, Dienstleistungseinrichtungen, Kinder- und
arztliche Einrichtungen sind entsprechend der regionalen Bedeutung in den v.g.
naheliegenden Stadten vorhanden. Das Bewertungsobjekt liegt ca. 14 km von Bad

Blankenburg, ca. 11 km von Saalfeld und ca. 21 km von Rudolstadt entfernt.

Flr Wittmannsgereuth besteht keine Bahnanbindung (nachst gelegener Bahnan-
schluB liegt in Saalfeld). Eine Bushaltestelle des offentlichen Nahverkehrs befindet

sich in ca. 200 m Entfernung.
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Die Anbindung an das FernstraBennetz ist Giber die anliegende StraBe mdglich. In ca.
4 km (bei Arnsgereuth) ist ein AnschluB an die BundesstraBe (B281) gegeben. Die
nachste Autobahnauffahrt zur A 71 (bei Stadtilm) befindet sich in ca. 41 km, in ca.
46 km zur A4 (bei Jena) und zur A 9 in ca. 47 km (bei Triptis).

Demographische Entwicklung
In der Kreisstadt Saalfeld leben 29.224Y Einwohner und davon im Ortsteil Witt-

mannsgereuth ca. 88% Einwohner. Laut Wegweiser Kommune® gibt es derzeitig

keine Angaben zur Bevolkerungsentwicklung in Stadten und Gemeinden.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Saalfeld — Rudolstadt lag im Jahr 2022 bei
5,5 %% und liegt etwas liber dem Landesdurchschnitt Thiiringens (5,3 %%).

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung lasst eine gedampfte Nachfrage
auf dem regionalen Immobilienmarkt erwarten. Allgemein gehe ich von einer ver-

haltenen Erwartung bezliglich der wirtschaftlichen Entwicklung in der Region aus.

Das Marktpotential ist demnach auch langfristig begrenzt. Trotzdem besteht auf dem

regionalen Immobilienmarkt eine Nachfrage flr Objekte mit Entwicklungspotential.

Gemeinsamkeiten / Verquickungen
Die Flurstlicke 32/5 (Nr. 8) und Flurstiick 32/6 (Nr. 8a) waren ehemals Bestandteil

eines Bauerngehofts, der spater in die v.g. Grundstiicke geteilt wurde. Gemein-

samkeiten bzw. Verquickungen mit umliegenden Grundstticken (u.a. Erreichbarkeit)

bzw. intern (ein Eigengrenziiberbau) wurden zum Ortstermin wie folgt festgestellt:

- Grundsticksveriauf

Inwieweit der Grundstlicksverlauf den Flurstlicksgrenzen entspricht, konnte zum

Ortstermin nicht geklart werden.

1) Thiiringer Landesamt fiir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2023, Bevolkerung am 31.12.2022
2) https://de.wikipedia.org/wiki/Wittmannsgereuth, Stand 31.12.2015

3) https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen

4) Thiringer Landesamt flir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2023
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Das Flurstlick 33/4 ist liberwiegend durch einen Holzlattenzaun zu angrenzenden
Flurstiicken (Wiesen/Grinland) bis auf Flurstiick 206/4 im Slidosten (gleicher
Eigentimer) eingefriedet. Laut https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/
boris.html# entspricht die vorhandene nérdlichste Einfriedung nicht dem Grund-
stlicksverlauf, diese ist um ca. 1,5 m auf das Grundstiick versetzt. Im noérdlichen
Grundstlicksteil ist eine Flache von ca. 285 m2 separat umzaunt und wird als Garten

genutzt.

Das bebaute Flurstiick 32/5 ist nicht eingefriedet bzw. wird im Sliden, Osten und
partiell im Norden durch aufstehende Gebaudekanten begrenzt. Eine Einfriedung
zwischen den Flurstiicken 32/5 und 32/6 besteht ebenfalls nicht (gemeinsame Hof-

nutzung).

- Grenzbebauung

Grenzbebauungen bestehen grundstiickseigen und nachbarlich.

Eine Grenzliberbauung wurde laut Auszug aus der Liegenschaftskarte und ,http://

|\\

www.geoproxy.geoportal-th.de/geo-client/control® flir den Holzschuppen (Flurstlick
33/4) festgestellt. Ein Eigengrenziiberbau mit einer Flache von ca. 2 m2 befindet sich
auf Flurstiick 32/5 und ein Uberbau auf Flurstiick 207/5 (Fremdgrundstiick). Der
westliche Teil des ehemaligen Schweinestalls mit Dachaufbau und Dachiiberstand
befindet sich auf Flurstlick 32/6 (Nr. 8a) und wird diesem zugeordnet (nicht

Bestandteil der Wertermittiung).

Die Hauseingangsstufen sowie die AuBenbeleuchtung zum Flurstiick 32/5 (Nr. 8)
befinden sich in der Toreinfahrt auf Flurstiick 32/6 (Nr. 8a).

Sonstige Grenzliberbauungen bestehen durch Dachiliberstande und -entwasserungen

grundstiickseigen bzw. nachbarlich?.

Vereinbarungen zu den Grenziiberbauungen wurden zum Ortstermin nicht bekannt.

1) nachbarliches Flurstiick 32/6 mit Dachaufbau des Durchgangshauses sowie Zugang zum
Dachbereich des ehemaligen Schweinestalls
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- Erreichbarkeit, Zugang, Zufahrt

bebautes Flurstiick 32/5
Zugang und Zufahrt zum Innenhof des Bewertungsgrundstiicks erfolgen Uber das
Flurstlick 32/6 (Wittmannsgereuth Nr. 8a). Eine Grunddienstbarkeit (Durchfahrts-

und Durchgangsrecht)? zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks / fiir den jeweiligen

Eigentimer sind vorhanden.

Die Zufahrt zur nérdlichen Garage 1 bzw. der Zugang zum Untergescho3 des Wohn-
hauses erfolgen Uber die OrtsstraBe. Laut ,https://thueringen viewer.thueringen.de/
thviewer/boris.html#" verlauft eine Fahrspur des Flurstiicks 207/5 Uber den ndérd-
lichsten Grundstulicksteil des Flurstiicks 32/5.

Flurstiick 33/4

Das Flurstiick kann tber Flurstlick 32/5 im Norden erreicht werden bzw. tiber Nach-

barflurstlicke im Sliden. Vereinbarungen oder eingetragene Grunddienstbarkeiten

(Fahr- und Wegerechte) lagen zum Ortstermin nicht vor bzw. sind unbekannt.

- Leitungsbestand

Laut vorliegenden Bestandsplanen der TEN? verlduft der Stromversorgungshausan-

schluB im Norden des Wohnhauses Uber die Ortsstral3e.

Inwieweit sonstige Leitungen unterflurig das Bewertungsgrundstiick queren, konnte
im Rahmen dieser Wertermittlung nicht festgestellt werden. Ggf. sind im Rahmen

kiinftiger PlanungsmaBnahmen entsprechende weitere Recherchen zu tatigen.

Umgebung
bebautes Flurstiick 32/5

Das Bewertungsgrundstlick ist mit Wohnbebauung, Hof- und Gartenbereich sowie

Nebengebauden (ehemals Bestandteil, ca. 3/4 eines Vierseithofes) bebaut.

Das Bewertungsgrundstlick grenzt im

- Norden an die OrtsstraBe bzw. landwirtschaftliche Nutzflache

1) vorliegender Grundbuchauszug Blatt 68, Abdruck vom 13.07.2023, Ifd. Nr. 1 Abteilung II
2) vorliegende Auskunft vom 06.12.2023 der Thiringer Energienetzen GmbH & Co.KG
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- Sliden an ehemals zum Vierseithof zugehérige Bebauung (Wohnhaus und
Nebengebdude)

- Osten an die OrtsstraBe

- Westen an Flurstlick 33/4.

Flurstiick 33/4

Das Umfeld wird Uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflaiche (Weide, Wiese,

Grinland, Koppel etc.) genutzt.

Lage/Standort
bebautes Flurstiick 32/5

Das Flurstiick befindet sich in einer Randlage von Wittmannsgereuth. Akustische

Emissionen waren zum Ortstermin nicht wahrnehmbar. Positiv zu bewerten ist die
ruhige Lage, negativ dagegen die Verquickungen mit angrenzenden Flurstiicken. Die

landliche Lage wird flir eine wohnbauliche Nutzung als einfach eingeschatzt.

Flurstiick 33/4

Das Flurstiick wird nach Auskunft des Antragstellers als Grlinland/Gartenland ge-

nutzt. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind unmittelbar angrenzend. Akustische

oder sonstige Emissionen waren zum Ortstermin ebenfalls nicht wahrnehmbar.

Grundstiicksmerkmale

Beschaffenheit und Nutzung

allgemein
Bodenuntersuchungen liegen nicht vor. Im Rahmen dieser Wertermittlung erfolgten

durch mich diesbeziiglich keine weitergehenden Recherchen. Ich gehe vorerst davon
aus, daB Kontaminationen oberhalb der polizeilichen Gefahrenschwelle nicht be-
stehen. Sollten weitergehende Erkenntnisse vorliegen, so sind diese zusatzlich zu

dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Form und AusmaBe der Grundstticke kdnnen dem in der Anlage befindlichen Karten-
auszug im MaBstab 1 : 1.000 entnommen werden. Vorliegende Flachenangaben

konnten von mir nicht Gberpruft werden.
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Anpflanzungen und Baulichkeiten Dritter wurden zum Ortstermin nicht festgestellt.

bebautes Flurstiick 32/5
Das Bewertungsgrundstiick ist ungleichmaBig geschnitten und fallt von West nach
Nord leicht ab. Die Grundstiicksflache betragt laut Grundbuch 862 m2.

Im Bereich der bestehenden Bebauung gehe ich von normal tragfahigem Grund aus.

Flurstiick 33/4
Das Grundstick ist ebenfalls ungleichmaBig geschnitten und von West nach Ost
leicht fallend. Die Grundstiicksflache betragt ca. 2.594 m2.

Die derzeitige ersichtliche Nutzung ist Uberwiegend landwirtschaftlich (Wiese/
Gartenland).

Entwicklungszustand
bebautes Flurstiick 32/5

Unter Berlicksichtigung der planungs- und erschlieBungsrechtlichen Gegebenheiten

ist das Grundstiick als Bauland bzw. bebautes Land zu beurteilen.

ErschlieBungsbeitrage gelten als beglichen. Laut vorliegender Gesetzeslage bezliglich
der StraBenausbaubeitrage in Thiringen wurden diese rlickwirkend zum 01.01.2019
abgeschafft.

Flurstiick 33/4

Unter Berticksichtigung der planungs- und erschlieBungsrechtlichen Gegebenheiten

ist das zu bewertende Grundstiick als Flache der Landwirtschaft im ortsnahen

AuBenbereich zu beurteilen.
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3.0 Gebaudebeschreibung
Die Gebaudebeschreibung wurde anhand der vorgenommenen Ortsbesichtigung am
09.01.2024 nach besten Wissen und Gewissen angefertigt und erhebt keinen An-

spruch auf Vollstandigkeit.

Der zum Stichtag maBgebliche bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im Wesent-
lichen aus der Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreibung. Die tat-
sachliche Ausfuhrung kann ggf. von der Beschreibung abweichen. Die Gebadude-
beschreibung gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des zu bewerteten
Objektes. Vielmehr stellt diese Gebaudebeschreibung nur eine grobe Beschreibung
der wichtigsten verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit ich dies einsehen
konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaB nicht
moglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen, Wandaufbau, Griindungen, Warme-
dammungen, Abdichtungen, Dranagen usw. Auch erflllt die Baubeschreibung nicht
den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur solche Mangel oder Schaden, die

visuell erkennbar waren, sind hier aufgeftihrt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, daB von mir keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden bzw. werden

konnten.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung etc. wurde von mir nicht Uberprtift. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitdt der bau-

lichen Anlagen vorausgesetzt.

Nach Auskunft der zum Ortstermin Anwesenden bildeten die Flurstiick 32/5 und 32/6
ehemals einen Vierseithof. Die westliche aufstehende Bebauung des baulichen An-
wesens diente dem Wohnen und wurde auch als Gaststdtte im ErdgeschoB mit
Tanzsaal im ObergeschoB des ,Torhauses" genutzt. Bis 2003 erfolgte der Gast-
stattenbetrieb. An- und Umbauten erfolgten und werden im weiteren Verlauf der

Wertermittlung kurz beschrieben.
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Bauunterlagen zum Bewertungsobjekt waren nicht vorhanden. Es erfolgte durch
mich ein GrobaufmaB8 bzw. wurden GebdudeauBenmaBe aus https://thueringen-

viewer.thueringen.de/thviewer/boris.html# entnommen.

Allgemein gliiltige Aussagen fiir die aufstehende Bebauung

Baujahr vermutlich um 1900

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart Massivbau (Mauerwerksbau) und Holzfachwerkbau
Fundamente vermutlich Streifenfundamente aus Bruchstein/Stampfbeton
Barrierefreiheit” Die vorhandenen Treppen und Stufen sind so angeordnet

und bemessen, dass sie eine Barriere bilden und eine Roll-

stuhlfahrernutzung nicht maéglich ist. Das gilt auch flir die

Turbreiten.
GrundriBgestaltung/
Raumaufteilung siehe Grundrisse in der Anlage
Belichtung und
Besonnung ausreichend
3.1 Wohnhaus mit Anbau
Art des Gebaudes zweigeschossig, nicht ausgebautes DG
Baujahr vermutlich um 1900

Modernisierung / Sanierung fiir die wohnbaulich genutzten Gebéude u.a.”’

zu DDR - Zeiten Verkleidung der Nordfassade

Einbau eines Bades im EG (Raum 1.4)

ab 1990 Erneuerung des Fassadenputzes (West- und Ostgiebel)
Erneuerung des Elektrohausanschlusses und -installation
Innenausbauarbeiten (Decken- und Wandverkleidungen,
FuBboden- und Fliesenlegearbeiten, Innentliren)

Erneuerung der Fenster und partiell Einbau von Jalousien

Anmerkung: UG — UntergeschoB, EG — ErdgeschoB3, OG — ObergeschoB, DG — Dachgeschof3
1) DIN 18040-2, barrierefreies Bauen, Planungsgrundlage - Teil 2, Wohnungen

2) nach Auskunft des Antragsstellers bzw. der Antragsgegner
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ab 1990
Wohnhaus

Anbau

nach 2000

2003

2006

2018

Erneuerung der Hauseingangstir, AuBenstufen
Einbau eines Bades und WC im OG (Raum 2.6, 2.8)

Um- und Ausbauarbeiten im OG

begonnener Badeinbau (Raum 2.10)
Einbau einer kombinierten Heizung
Einbau eines Bades (Raum 1.6) + Erneuerung des Fensters

Erneuerung der Dacheindeckung und -entwdsserung
Photovoltaikanlage auf Anbau (u.a. Angaben zur Statik des
Daches nicht vorliegend)

Einbau eines neuen Heizkessels

Ausfiihrung und Ausstattung, u.a.

Konstruktionsart
- Wohnhaus

- Anbau

Wénde Untergeschol5

Umfassungswénde
- Wohnhaus

- Anbau

Innenwénde
- Wohnhaus

- Anbau

Decken

Treppen
- Wohnhaus
GeschoBtreppe

zum DG

Massivbau (Mauerwerksbau) mit Holzfachwerkanteil

Massivbau (Mauerwerksbau)

Mauerwerk

Westgiebel als Mauerwerk (Bruch- und Ziegelsteine), sonst
Holzfachwerk mit ortstiblicher Ausfachung
Mauerwerk (partiell Bruch- und Ziegelsteine im EG,

im OG Porenbeton)

partiell Trockenbau im EG
Mauerwerk, partiell Holzfachwerk in ortsublicher Ausfachung

Mauerwerk

Uberwiegend Massivdecken (Kappengewdlbe) im KG und

EG, darliber Holzbalkendecken

Holzkonstruktion, a4 gewendelt, Gelander aus Holz bzw.
Flllung aus Holzwerkstoff, Trittstufen mit ,Depolon™ Belag

Holzkonstruktion, Antritt und a2 gewendelt, Holzgeldander
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Treppen
AubBenstufen

- Anbau
FuBboden

Wohnhaus
-UG

-EG

-0G

-DG

Anbau
-EG

-0G

Innenansichten
Wohnhaus
-UG

-EG

-0G

Innenansichten
Anbau
-EG

- 0G

Tritt- und Setzstufen gefliest, Rundhandlauf

massive Stufen im EG, gefliest

Beton, Fliesen

Fliesen (Flur, Sanitéarraume),

Fliesen bzw. Kunststoffbelag (Kliche)

Laminat und Teppichbelag (sonstige Raume)
Holzdielung (Flur), Teppichbelag auf Dielung, Fliesen
(Sanitarraume), Laminat (Kiche)

Rauspund

Fliesen
Fliesen (Kliche, Flur), Laminat (Wohnen, Schlafen)
Bad (unfertig)

Putz, Anstrich, partiell Fliesen

Holzverkleidung, Strukturputz, Anstrich, Tapete

Fliesen ca. 2 m hoch (Bad, Raum 1.6) bzw. ca. 1,70 m
hoch (Bad, Raum 1.4)

Kiche (Raum 1.5) mit Fliesen am Objektspiegel, partiell
Holzverkleidung und Tapete

Fliesen am Objektspiegel (Kliche, Raum 2.7) bzw. ca. 2 m
hoch (Bad - Raum 2.6, WC - Raum 2.8 und partiell Raum
2.3), sonst Putz und Anstrich

Fliesen ca. 1,70 m hoch (Raum 1,7 und 1.9), sonst Putz
und Anstrich

Fliesen am Objektspiegel (Kiiche, Raum 2.11) bzw.
teilweise ca. 2 m hoch, raumhoch bzw. unfertig (Bad, Raum
2.10), sonst Putz und Anstrich

Anmerkung: UG — UntergeschoB, EG — ErdgeschoB, OG — ObergeschoB, DG — DachgeschoB
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Deckenflachen
Wohnhaus
-UG

-EG

- 0G

Anbau
- EG

-0G

Fenster
Westgiebel (EG/OG)

Norden (DG)
Wohnhaus/Anbau

- Fensterbénke

- Verschattung

Turen
Wohnhaus
- UntergescholB

- Hauseingang

- sonstige

- Anbau

- Balkon

- Terrasse

Putz, Anstrich

Holzverkleidung (Flur, Raum 1.0), Paneele (Raum 1.3 und
Kiiche - Raum 1.5),

Putz, Anstrich, Styroporverkleidung (sonstige Raume)
Strukturputz (Bad, Raum 1.6)

Putz, Anstrich, Tapete, Flur (Raum 2.0) mit integrierter

Beleuchtung, liberwiegend Paneele

Holzverkleidung (Raum 1.7), abgehangen/Odenwalddecke
(Raum 1.9) sonst Putz, Anstrich

Putz, Anstrich, Paneele

Kunststoff, 2- fach verglast, zweiflliglig, 2- farbig (auBen
braun, innen weiB)

Holz, zweiflliglig

Kunststoff, 2- fach verglast, weiB, Dachfenster aus Holz
innen - Holzwerkstoff, Fliesen (Sanitarraume) u.a.

auBen - Blechabdeckung (Wohnhaus im Norden/Osten und
DG - Giebel), sonst Naturstein (Granit)

Kunststoff - Jalousien, handbetrieben (Wohnhaus Westgiebel
EG/OG und Anbau OG)

Stahlblechtir

Blendrahmenttir aus Holz mit Lichtausschnitt, 3- fach gehangt
Futter- bzw. Blendrahmentiren aus Holz (EG/OG), partiell

mit Lichtausschnitt und Rundbogen (EG)

Falttir aus Holz mit Lichtausschnitt und Oberlicht (EG)

Futter- bzw. Blendrahmentiren aus Holz bzw. Holzwerk-
stoff, partiell mit Lichtausschnitt

Blendrahmentir aus Holz

Blendrahmentiir aus Kunststoff/Glas
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Haustechnik
Wohnhaus
- Elektroinstallation

- Sanitarinstallation
EG

oG

- Heizung

Anbau
- Elektroinstallation

- Sanitarinstallation

- Heizung

Fassade
- Wohnhaus
Westgiebe/

Nord/Ost

- Anbau

Dachkonstruktion

Dachform
- Wohnhaus

- Anbau

HausanschluB/Zahlerschrank in 1990-er Jahren erneuert
einfache Ausstattung und Qualitat, im KG unfertig bzw.
aus DDR - Zeit

einfache bis normale Ausstattung und Qualitat

Raum 1.4 mit Badewanne und Waschbecken (DDR - Zeit)
Raum 1.6 mit Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC (ca.
2003 erneuert)

Raum 2.6 mit Badewanne, Waschtisch

Raum 2.8 mit WC, Waschbecken

Zentralheizung mit Brennstoffen Heizdl und Holz,
Heizollager 3 x 1.500 | Kunststofftanks

Heizungszentrale im EG - Anbau (Raum 1.10)

Platten- bzw. Rippenheizkérper

FuBbodenheizung im Bad (EG, Raum 1.6)

zusatzlich Einzelofenheizung flr Festbrennstoffe (UG, EG)
Handtuchheizkdrper (Raum 1.6, 2.6)

einfache Ausstattung und Qualitat
Raum 1.9 mit AusguBbecken
Raum 2.10 mit Dusche, WC (unfertig)

Elektroheizkorper

Putz, Anstrich, DG Schieferverkleidung, Sockel mit roter
Klinkerverkleidung

Asbestschindeln, Sockel Putz/Anstrich, Verkleidung

Putz, Anstrich, Ostgiebel (DG) mit Holzverkleidung, Sockel
mit roter Klinkerverkleidung

Holz

Satteldach mit Durchdringungen
Satteldach
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Dacheindeckung Blecheindeckung aus 2006 (Fa. Prefa)
Dachrinnen /
Regenfallrohre Zinkblech, Schneefangbalken Anbau - Nordseite
besondere Bauteile

- Wohnhaus Hauseingangsstufen, Balkon

- Anbau keine

beson. Einrichtungen  Photovoltaikanlage (27 Module) auf Anbau

Ktichenausstattung nicht Bestandteil der Wertermittlung bzw. ohne Wertrelevanz

GrundriBgestaltung siehe Anlage

Raumaufteilung
- Wohnhaus
uG Abstellraum
EG Hausflur, 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Speisenkammer/ehemals
DDR - Bad
oG Hausflur, 4 Zimmer, Kiiche, Bad, separates WC
DG Abstellraum
- Anbau
EG Flur, 3 Abstellrdume, Heizung
oG Flur, 2 Zimmer, Kiiche, Bad
DG Abstellraum

Warme- und Schallschutz

- Wohnhaus
nach 1990 Einbau von 2- fach verglasten Fenstern
Erneuerung der Hauseingangstir
nach 2000 Einbau einer kombinierten Heizung
2018 Einbau eines neuen Heizkessels
Anbau
ab 1990 Um- und Ausbauarbeiten im OG
2006 Photovoltaikanlage

funktionelle Mangel / konstruktive Gegebenheiten, u.a.

- Wohnhaus/Anbau
allgemein - Elektroinstallation als sparsame Ausflihrung

- Stolperkanten/Niveauunterschiede (u.a. Turschwellen)
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- partiell Durchgangsraume / gefangene Raume

- Wohnhaus - Abgeschlossenheit der OG - Wohnung nicht gegeben

- RaumgréBen/Raumzuschnitte (z.T. schiefwinklig, Balkon)

Baumdéngel und Bauschaden, u.a.

- allgemein - Abnutzungs- und VerschleiBerscheinungen, u.a. an
FuBbodenbelagen, Tliren

- partiell Maler- und Putzarbeiten notwendig

- Wohnhaus - Nordfassade im Sockelbereich mit Ausbliihungen, partiell
lose Asbestschindelverkleidung
- partiell schleifende Tlren (EG)
- FuBboden knarrend (OG Kiiche)
- Fertigstellungsbedarf im UntergeschoB (UG)
- Wand mit RiBbildung (OG Kiiche)

- Holzschutz am Balkon erneuerungsbediirftig

- Anbau - Fertigstellungsbedarf, u.a. Beiputzarbeiten, Fliesenlegung

im Bad OG sowie in Abstellrdumen im EG

3.2 Nebengebdude
Nordliche Anbauten an wohnbaulich genutzte Gebaude (Wohnhaus/Anbau)

Garage Nr. 1

Baujahr ca. 2017

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart Massivbau (Mauerwerk), verputzt

FuBboden Beton, Fliesen

Tor zweiflligliges Stahlblechtor

Fenster Kunststoff, Fensterbank aus Natur- bzw. Kunststein
Dach Flachdach mit Bitumenbahneindeckung, ohne Dachent-

wasserung
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Garage Nr. 2

Baujahr 1960/70-iger Jahre

Modernisierung
-ca. 2016 Erneuerung der Dacheindeckung und -entwasserung
-ca. 2017 Einbau eines neuen Tores

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart Massivbau (Mischmauerwerk), verputzt

FuBboden Beton

Decke Stahlbetonhohldielen zwischen Doppel - T - Tragern

Tor Stahlschwingtor

Dach Pultdach mit Blecheindeckung, Dachentwdsserung aus
Zinkblech

Baumdngel und Bauschédden u.a.

Fertigstellungsarbeiten (Maler- bzw. partiell Beiputzarbeiten)

ehemals Kuhstall (Garagen/Werkstatt)

Baujahr um 1900
Modernisierung
zu DDR - Zeiten Einbau von Garagen sowie Unterfahren des EG (Hofseite)

Elektroinstallation
nach 2000 Erneuerung der Dacheindeckung und -entwasserung
Ausfihrung und Ausstattung
Konstruktionsart Massivbau (Mauerwerk) im EG, darliber Holzfachwerk mit
Ziegelstein - Ausfachung (Hofseite) bzw. ohne Ausfachung
FuBboden Beton bzw. keramischer Plattenbelag im EG, sonst Holz
Decke Stahlbetonhohldielen zwischen Doppel - T - Tragern bzw.

Holzbalkendecke

Tur/Tor zweiflliglige Holz - Blendrahmentore (2 Stlick) mit Licht-
ausschnitt, Holz - Blendrahmentiiren, z.T. mit Lichtausschnitt

Fenster Holz, 1- fach verglast, Fensterladen aus Holz

- Fensterbédnke auBen - OG - mit Fenster biindig, EG - Beton, Ziegelstein

Fassade Norden - EG Bruchstein, partiell Schiefer, OG - Schiefer
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Dach

Hofseite - EG Putz und Riemchen, OG Sichtfachwerk mit
Sichtmauerwerk (Ziegelstein)
Satteldach mit Blecheindeckung, Dachentwasserung aus

Blech, Schneefanggitter (Hofseite)

Baumdngel und Bauschédden u.a.

Scheune
Baujahr

Modernisierung
zu DDR - Zeiten

Holzschutz erneuerungsbediirftig (u.a. Tore, Fenster)
Ausbliihungen, Aussinterungen an Uberdachung der Tore
Ausfachung Hofseite partiell mit Fehlstellen + provisorische
Sicherung

FuBboden partiell uneben bzw. mit RiBbildungen

partiell Putzschaden + Korossionsschaden an Deckentragern

1901Y

Erneuerung der Dacheindeckung und -entwasserung

Erneuerung/Einbau von Fenstern

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart

Konstruktionsart

FuBboden

Treppen

Decke

Tor

Fenster

Fassade

Massivbau (Mauerwerk, u.a. Bruch- und Ziegelsteine) im
KG/EG, darliber Holzfachwerk mit bzw. ohne Ausfachung
Einbauten massiv (u.a. Kalksteine) bzw. Holzbretter
teilweise Unterkellerung vorhanden

Beton im KG/EG, sonst Rauspund

zu oberen Ebenen: Holzstiege

zur Unterkellerung: Betonstufen

zum Holzschuppen: Holzstiege

Kappengewdlbe (Keller) sonst Holzbalkendecke
zweiflliglige Holz - Blendrahmentore (2 Stlick) mit inte-
grierter Tur

Holz, 1- fach verglast

Schiefer

1) Beschriftung an der westlichen Scheunenfassade ,R.Steiner 1801 oder 1901"
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Dach

Satteldach mit Bitumenschindeleindeckung,

Dachentwasserung aus Zinkblech

Baumdangel und Bauschéaden, u.a.

Anbauten an Scheune

Holzschutz erneuerungsbediirftig (u.a. Tore)

Dachrinne, Deckenstahltrager (KG) mit Korrosionsschaden
Keller - Wand mit RiBbildung, Ausbliihungen, Entriimpelung
notwendig (u.a. groBe Reifen)

sudliche und 6stliche Fassade mit Fehlstellen

partiell Holzschadlingsbefund (FuBbdden)

Holzschuppen und ehemaliger Hiihnerstall

Baujahr

um 1900

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart

FuBboden
Decke
Tor
Fenster
Fassade
Dach

Massivbau (Mauerwerk) mit Holzfachwerkanteil
Einbauten dito

gewachsener Boden bzw. Beton

siehe Dach

zweiflligliges Holzbrettertor, Holzbrettertlr

Holz, 1- fach verglast

Verbretterung

Pultdach vermutlich mit Bitumenschindeleindeckung,

Dachentwasserung vorhanden

Baumdangel und Bauschéaden, u.a.

ehemalige Schweinestall

Holzschutz erneuerungsbediirftig

Das Gebaude konnte in Teilbereichen betreten werden (6stliches ErdgeschoB).

Baujahr

Modernisierung
2008

um 1900

Zimmermannsarbeiten (u.a. Treppenaufgang)
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Ausfihrung und Ausstattung
Konstruktionsart Massivbau (Mauerwerk, u.a. Bruch- und Ziegelsteine) im

EG, darliber Holzfachwerk mit ortstiblicher Ausfachung

FuBboden DG - Beton, EG - u.a. keramischer Plattenbelag

Treppe zum Dachbereich: Holzkonstruktion, Holzhandlauf
Decke Kappengewodlbe (EG), sonst Dachkonstruktion sichtbar
Tur Blendrahmenttir aus Holz, Stahlblechttir

Fenster Holz, 1- fach verglast bzw. Lichtschlitze vorhanden
Hoftassade EG verputzt mit Sockelverkleidung, DG Holzverschalung
Dach Pultdach mit Bitumenschindeleindeckung,

Dachentwasserung aus Zinkblech
Baumangel und Bauschédden, u.a.

Hofseite im EG mit Ausbliihungen und fehlendem Anstrich

ehemaliger Schafstall

Baujahr DDR - Zeiten

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart Massivbau (Mischmauerwerk), wiederverwendete Materialien
FuBboden Beton

Decke Holzbalken

Tor zweiflligliges Blendrahmentor aus Holz

Fenster Kunststoff

Fassade Westseite verputzt, sonst unverputzt

Dach Pultdach mit Wellasbesteindeckung, ohne Dachent-

wasserung, Dachtragkonstruktion aus Rundhdlzern
Baumdangel und Bauschéaden, u.a.

Fertigstellungsbedarf

Entrimpelung notwendig

unfachmannische Mauerarbeiten
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3.3 AuBBenanlagen

Flurstiick 32/5

Ver- und Entsor-

gungsanschlisse Elektro, Trinkwasser und Telefon
Abwasser in ortliche Kanalisation

Hofbefestigung u.a. Beton

Einfriedung ohne

Bewuchs ohne

Flurstiick 33/4

Ver- und Entsor-

gungsanschlisse ohne

Wegebefestigung ohne

Einfriedung Holzlattenzaun zwischen Betonpfeilern

Bewuchs Obstbaume, u.a Apfel

3.4 Aligemeinbeurteilung

wohnbaulich genutzten Gebdude

Der bauliche Zustand der beiden Gebdude wird unter Beriicksichtigung des Baujahres
und der Bauweise insgesamt als befriedigend beurteilt. Es besteht teilweise Fertig-
stellungsbedarf. Eine Nutzung im derzeitigen Zustand ist bedingt gegeben (u.a.
Abgeschlossenheit der Wohnungen nicht gegeben). Die nach 1990 durchgefiihrten
ModernisierungsmaBnahmen (u.a. Einbau einer Zentralheizung, Erneuerung der
Dacheindeckung und Fenster, Einbau von Badern) sind im Wesentlichen als nach-

haltig zu beurteilen.

Die Grundrisse und Ausstattung der GeschoBebenen sind von den durch die Altbau-

substanz vorgegebenen Mdglichkeiten und dem Zeitgeschmack der Bauherren ge-

pragt.

Ich gehe davon aus, daB die vorhandenen Bauschaden beseitigt werden kdnnen. Die
daflir notwendigen Aufwendungen sind ggf. wertbeeinflussend zu bericksichtigen.

Der konkrete Schadigungsgrad einzelner Bauteile kann im Rahmen dieser Werter-
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mittlung nicht ermittelt werden. Es erfolgt eine grobe Schatzung im Rahmen des

Wertermittlungsverfahrens.

Ein Energieausweis flir Wohngebaude gemaB Energieeinsparverordnung (EnEv, seit

01.11.2020 Gebaudeenergiegesetz - GEG) zum Energieverbrauch liegt nicht vor.

Nebengebaude

Die Nebengebdude befinden sich ebenfalls in einem befriedigenden Zustand und sind
als Uberwiegend nutzungsfahig zu beurteilen. InstandsetzungsmaBnahmen sind
erforderlich. Eine wirtschaftliche Nutzung der flr eine landwirtschaftliche Nutzung
ehemals errichteten Gebadude ist derzeitig nicht mehr anzunehmen (wirtschaftliche
Uberalterung). Eine Nutzung als Abstell- und Lagerfliche im Zusammenhang mit der

im Vordergrund stehenden wohnbaulichen Nutzung ist aber méglich.

allgemein
Aktiver Befall mit pflanzlichen oder tierischen Holzschadlingen wurde in den zur

Besichtigung zuganglichen Bereichen bis auf den FuBboden der oberen
GeschoBebene in der Scheune nicht festgestellt. Befall mit Hausschwamm ist nicht

erkennbar und auch nicht bekannt.

4.0 Definition des Verkehrswerts (Marktwerts)
Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Rilcksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.1 Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie
den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Bestimmungen:

- Baugesetzbuch (BauGB)
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- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

- ImmoWertV - Anwendungshinweise (ImmoWertVA)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung— WoFIV)
- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

- anerkannte Fachliteratur und eigene Seminarunterlagen.

4.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Verfigung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschrieben. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 30 ImmoWertV21) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis

38 ImmoWertV21) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl

von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwertwert im Sinne des § 26 Abs.

2 herangezogen werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich er-

zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehr-

familienhdusern und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der

nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewOhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vor-
wiegend Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und

Zweifamilienhausern der Fall.
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4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Wertmittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel

nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren

unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagfahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wende ich das Sachwertverfahren an, weil bei
der Kaufpreisbildung derartiger Objekte zum Wertermittlungsstichtag eine indivi-

duelle und weniger ertragsorientierte Nutzung zu erwarten ist.

5.0 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) ist der Bodenwert
in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 bis 4 i.V. mit
§ 40 Abs. 1 bis 3 ImmoWertV21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 24 Abs. 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 Immo
WertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefal3t werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhadltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstlickes von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Umstanden
- wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

5.1 Bodenrichtwert
Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen aus der Kaufpreissammlung vor-
liegen, greife ich auf den vom GutachterausschuB flr Grundstiickswerte ermittelten

Bodenrichtwert zurlick. Bei der Ableitung des Bodenwertes vom Bodenrichtwert sind



XXX Bauernhof AG Ru 32
Gutachten vom 11.03.2024 Wittmannsgereuth 8, Im Dorfe K 64/23

Abweichungen zwischen individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und
denen des Richtwertgrundstiicks auf den sich der Bodenrichtwert bezieht, ggf. zu

beriicksichtigen.

- bebautes Flurstiick 32/5

Das Bewertungsgrundstlick liegt in einer ausgewiesenen Bodenrichtwertzone, deren

Bodenrichtwert sich laut ,http://www.geoproxy.geo-portal-th.de/geoclient/control* in
den letzten Jahren verandert hat. Eine positive Marktentwicklung im Bereich des
Wertermittlungsobjektes ist somit ableitbar, d.h. zum Feststellungszeitpunkt
31.12.2008 wurden 7,50 €/m2 ausgewiesen. Zwischen dem 31.12.2010 und
31.12.2016 folgten 8 €/m2, zum 31.12.2018 wurden 9 €/m2 angegeben und zum
31.12.2020 10 €/m2 und zum 01.01.2022 14 €/m?2.

Nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Bodenrichtwertinformationssystem (Kurzform Boris) betragt der Bodenrichtwert in
der Lage des Bewertungsobjektes zum letzten Feststellungszeitpunkt (01.01.2022)

vor dem Wertermittlungsstichtag:

Bodenrichtwertzone 343312
Bodenrichtwert 14 €/m?2
Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtiicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG

(Thiringer Kommunal Abgabengesetz)

Nutzungsart Gemischte Bauflache
Tiefe (m) 35
- Flursttick 33/4

Der nordwestliche Grundstiicksteil mit einer Flache von ca. 100 m2 liegt in der o.g.
Bodenrichtwertzone. Der Uberwiegende im AuBenbereich liegende Grundsticksteil
wird seit dem 31.12.2020 als private Griinflache mit 2 €/m2 ausgewiesen und zum
letzten Feststellungszeitpunkt (01.01.2022):

Bodenrichtwertzone 347634
Bodenrichtwert 3 €/m2
Entwicklungszustand sonstige Flache

Nutzungsart private Grinflache
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5.2 Wertermittlung des objektspezifischen angepaBBten Bodenwertes
- bebautes Flurstiick 32/5

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag

sowie das Verhaltnis des MaBes der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrund-
stlick und Bewertungsobjekt und der gegenliber dem Richtwertgrundstlick ab-
weichenden Grundstlicksqualitat insbesondere bezliglich

- der baulichen Ausnutzbarkeit

- der Grundstiicksform

- der GrundstiicksgroBe

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (09.01.2024) wie folgt geschatzt:

Ubersichtplan (ohne MaBstabsangabe)

N

7 Legende

A der Bebauung zuordenbar (ca. 712 m2)*)

B Hinterland (ca. 150 mz)*)

— = = fiktive Trennungslienie

Bewertungsflache

Der ausgewiesene Bodenrichtwert wird an die aktuellen Wertverhaltnisse mit einem
Zuschlag von rund 30,0 % zum Bodenrichtwert angepasst, d.h. 30,0 % v. 14 €/m?2
= 4,20 €/m2 = 14 €/m2 + 4,20 €/m2 = 18,20 €/m2 = 18 €/m2. Das Hinterland wird
mit 25,0 % vom Baulandwert geschatzt, d.h. 25,0 % v. 18 €/m2 = 4,50 €/m?2.

1) In den vorangegangenen Feststellungszeitpunkten (31.12.2008 bis 31.12.2018) erfolgte
die Ausweisung der Bodenrichtwertzone als Ackerland.
*) zugeordnete (geschatzte) Flache aus http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geo-client/

control enthommen
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Bauland,
der Bebauung zuordenbar (A)” ca. 712,00 m2 x 18,00 €/m2 = 12.816,00 €
Hinterland (B)” ca. 150,00 m2 x 4,50 €/m2 = 675,00 €
GrundstlicksgroBe ca. 812,00 m2
Bodenwert, unbelastet 13.491,00 €

Xk
rund 13.500,00 €
- Flurstiick 33/4

Ubersichtplan (ohne MaBstabsangabe)

/%

Legende

Hinterland (ca. 100 m2)"
B private Griinfliche (ca. 2.494 m2)”

= = fiktive Trennungslienie

Bewertungsflache
Hinterland (A)™ V) ca. 100,00 m2 x 4,50 €/m2 = 450,00 €
private Griinfliche (B)” ca. 2.494,00 m2 x 3,00 €/m2 = 7.482,00 €
GrundstiicksgroBe ca. 2.594,00 m2
Bodenwert, unbelastet 7.832,00 €
rund 8.000,00 €

*) zugeordnete (geschatzte) Flache aus http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/
control entnommen

**) Dieser Bodenwert gilt unter der Annahme, daB keine wesentlichen, eine bauliche oder
sonstige Nutzung verhinderten Kontaminationen oder Altlasten vorhanden sind.

1) Hinterland geschatzt mit 25,0 % vom Baulandwert, d.h. 25,0 % v. 18 €/m2 = 4,50 €/m?2
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6.0 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 - 38 ImmoWertV21 gesetzlich geregelt. Der Sach-
wert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwerten der nutzbaren baulichen
Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche Anlagen) wird im
Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungskosten (in der Regel model-

hafte Kostenkennwerte) ermittelt.

Der Wert der AuBenanlagen (bauliche und sonstige AuBenanlagen) darf auch
pauschal zum Zeitwert geschatzt werden bzw. ist im Ublichen Umfang bei den NHK

2010 in diesen bereits enthalten.

Der Sachwert/Verfahrenswert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktange-
paBten vorlaufigen Sachwert/Verfahrenswert und der Bertlicksichtigung eventuell vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-

objektes.

6.1 Herstellungskosten

Durchschnittliche Herstellungskosten sind in der Regel modelhafte Kostenkennwerte,
die auf eine Flachen - Raum - oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind und auf der
Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 angesetzt werden. Bei den NHK 2010 sind
die NHK vom Gebadudetyp und den Ausstattungsstandards abhangig und werden

unter Beriicksichtigung so genannter Wagungsanteile ermittelt.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flr den Wertermittlungs-
stichtag aktuell und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex

des statistischen Bundesamtes zu verwenden.

6.2 Baunebenkosten

Sie sind Teil der Gesamtbaukosten; insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurch-
fihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen
vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauaus-
fihrung und der Ausstattung der Gebdaude ab. Mit der Herausgabe der Normalher-
stellungskosten 2010 sind die Baunebenkosten bereits in den Normalherstellungs-
kosten enthalten.
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6.3 Alter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen Kalenderjahr
des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV21).

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicher-

weise wirtschaftlich genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21).

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter einer baulichen Anlage am maBgeblichen
Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie bsw.
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjektes kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV
2021).

Die Definition der Gesamtnutzungsdauer stellt in der neuen ImmoWertV21 auf die
wirtschaftlich mogliche Nutzung ab, die technische Gesamtnutzungsdauer ist uner-
heblich. Es kann weiter von der ,wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer" ausgegang-

en werden.

Allerdings ist die Gesamtnutzungsdauer nicht mehr vom Sachverstandigen frei wahl-
bar, sondern sind die in der Anlage 1 der ImmoWertV21 verbindlich vorgegebenen
Modelansatze flir die Gesamtnutzungsdauer anzusetzen. Dabei wird nicht wie bisher
von Spannen ausgegangen, sondern die Jahreszahlen sind ohne Variabilitat vorge-

geben.

Die Nutzungsdauer von Gebduden dieser Art und Bauweise (Ein- bzw. Zweifamilien-
hauser) ist nunmehr nach ImmoWertV21 verbindlich mit 80 Jahren anzusehen (vgl.
Anlage 1 ImmoWertV21). Bei einer Gesamtnutzungsdauer der wohnbaulich ge-
nutzten Gebaude von ca. 80 Jahren und unter Beriicksichtigung laufender Instand-

haltung / Modernisierung die in den letzten Jahren vorgenommenen wurden bzw.
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noch werden (fiktive Modernisierung), ergibt sich daraus eine modifizierte Rest-
nutzungsdauer (RND) von rund 18 Jahren (siehe Tabelle modifizierte Restnutzungs-

dauer).

6.4 Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters ist unter Berlicksichtigung des Verhdltnisses der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamt-
nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (laut verbindlicher Vorgabe in der ImmoWertV
2021).

6.5 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen,
denen der Grundstlicksmarkt einen WerteinfluB beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertv21).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaBig
auftreten. Ihr WerteinfluB wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
bericksichtigt (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV21).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stlicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Gblichen oder von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-
ansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen ins-

bsondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen

2. Baumangeln und Bauschaden

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung stehen

4. Bodenverunreinigungen

Ul

Bodenschatzen sowie



XXX Bauernhof AG Ru 38
Gutachten vom 11.03.2024 Wittmannsgereuth 8, Im Dorfe K 64/23

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21).

6.6 Ermittlung des Verfahrenswertes nach dem Sachwertverfahren
Flurstiick 32/5

Siehe folgende Seite
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Gebdude sonstiges Scheune mh/::ggz
Berechnungsbasis®

Bruttogrundflache (BGF) ca. 419,00 m*> |ca. 550,00 m?
Bruttorauminhalt (BRI)

Baupreisindex (BPI)® 09.01.2024 179,10 179,10
Normalherstellungskosten

NHK im Basisjahr (2010)* 350,00 €/m? 624,00 €/m?
\'jv?:t:rnr:qittlunqsstichtaq‘” 626,85 €/m’ 1.117,58 €/m"
Herstellungskosten

Normgebadude 262.650,15 € 614.671,20 €
Zu- / Abschlage - 52.530,03 € + 0,00 €
besondere Bauteile® + 000€ |+ 0,00 €
besondere Einrichtungen” * 0,00 € * 0,00 €
Gebaudeherstellungskosten 210.120,12 € 614.671,20 €
Baukosten - Regionalfaktor® X 1,00 X 1,00
Alterswertminderung linear linear
prozentual - 75,00 % - 78,00 %
Betrag - 157.590,09 € - 479.443,54 €
Zeitwert

Gebéude (bzw. Normgeb&ude) 35.000,00 € 52.530,03 € 135.227,66 €
besondere Bauteile® + 0,00 € + 0,00 € + 3.000,00 €
besondere Einrichtungen” + 0,00 € + 0,00 € + 0,00 €
vorldufiger Gebaudesachwert 35.000,00 € 52.530,03 € 138.227,66 €

*), 1) - 7) siehe folgende Seiten
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Gebdudesachwerte:
- Wohnhaus 138.227,66 €
- Scheune 52.530,03 €
- sonstige Nebengeb&ude” 35.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert insgesamt 225.757,69 €
Wert der AuBenanlagen®® + 0,00 €

vorlaufiger Sachwert der Wert der Gebaude und AuBenanlagen

objektspezifischer angepaBter Bodenwert der Bebauung zuordenbar

vorlaufiger Sachwert / vorlaufiger Verfahrenswert

objektspezifischer angepaBter Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepalBter vorlaufiger Sachwert

Bodenwert der selbststdndig nutzbaren Flache

marktangepaBter vorlaufiger Verfahrenswert

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Verfahrenswert

12)

225.757,69 €

+ 13.500,00 €
239.257,69 €

X 0,85
203.369,04 €

+ 0,00 €

203.369,04 €
18.000,00 €

185.369,04 €

rund 185.000,00 €

*) sonstige Nebengebaude:

Garage 1, geschatzt mit ca. 3.000 €
nordliche Garage 2, geschatzt mit ca. 4.000 €
ehem. Kuhstall, geschatzt mit ca. 15.000 €
ehem. Hihnerstall, geschatzt mit ca. 3.000 €

ehem. Schweinestall, geschatzt mit ca.  10.000 €

Summe

1) Berechnungsbasis

35.000 €

Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) erfolgte von mir auf Grundlage eines eigenen

GrobaufmaBes bzw. nach MaBentnahme laut http://www.geoproxy.geoportal-th.de/ geo-

client/control.

2) bis 12) siehe S. 41ff.
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2) Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wert-
ermittlungstichtag erfolgt mittels dem Verhadltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungs-
stichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Letzte Verdffentlichung im
November 2023 mit 179,10 (laut https://www.sprengnetter.de/produkte-services/markt-
daten-karten-unterlagen-service/indizes-und-zeitreihen/baupreisindex/) Stand vom
06.03.2024)

3) Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19.07.2021
Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

Wohnhaus Reihenendhaus, Keller-, Erd-, ObergeschoB, DachgeschoB nicht ausgebaut
Gebdudeart 2.12 (in Anlehnung)
Scheune Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager, Gebaudeart 16.1,

Standardstufe 3 (in Anlehnung)

4) Kostenkennwerte zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den angegebenen Standardmerkmalen und die
zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist méglich, wenn die
verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Ermittlung des Gebaudestandards flir das Wohnhaus + Anbau:

Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil

AuBenwande 0,50 0,50 23
Dacher 0,50 0,50 15
AuBentiiren und Fenster 1,00 11
Innenwande und -tiiren 1,00 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11
FuBbdden 0,50 0,50 5
Sanitdreinrichtungen 0,50 0,50 9
Heizung 1,00 9
sonstige technische Ausstattung 1,00 6
Kostenkennwerte fiir Gebaude- 535€/m2 | 595€/m2 | 685 €/m?2 825 €/m2 1.035 €/m?2

art 2.12 (in Anlehnung) BGF BGF BGF BGF BGF
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zu 4)
AuBenwdnde 0,5 x 23 % x 535 €/m2 BGF + 0,5 x 23 % x 685 €/m2 BGF = 140 €/m2 BGF
Décher 0,5 x 15 % x 595 €/m2 BGF + 0,5 x 15 % x 685 €/m2 BGF = 96 €/m2 BGF
AuBentiiren und Fenster 1,0 x 11 % x 595 €/m2 BGF = 65 €/m2 BGF
Innenwénde und -tiiren 1,0 x 11 % x 595 €/m2 BGF = 65 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 595 €/m2 BGF = 65 €/m2 BGF
FuBbdden 0,5 x5 % x 595 €/m2 BGF + 0,5 x 5 % x 685 €/m2 BGF = 32 €/m2 BGF
Sanitdreinrichtungen 0,5x9 % x 595 €/m2 BGF + 0,5 x 9 % x 685 €/m2 BGF = 58 €/m2 BGF
Heizung 1,0 x 9 % x 685 €/m2 BGF = 62 €/m2 BGF
sonstige technische Ausstattung 1,0 x 6 % x 685 €/m2 BGF = 41 €/m2 BGF
Kostenkennwert (Summe) 624 €/m2 BGF

Wohnhaus 624 €/m2 BGF x 179,10/100 = 1.117,58 €/m?2 BGF
Scheune 350 €/m2 BGF x 179,10/100 = 626,85 €/m?2 BGF

5) Hier werden Zu- / Abschldage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berlick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu
bewertenden Gebdudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau oder fehlender Drempel).

Abschlag flir Scheune, aufgrund abweichender Bauweise zu Lagergebaude (16.1), geschatzt
mit 20,0 % von NHK, d.h. 20,0 % v. 262.650,15 € = 52.530,03 €

6) besonders zu veranschlagende Bauteile

Balkon, Hauseingangsbereich, geschatzt mit 3.000 € zum Zeitwert
7) besondere Einrichtungen / Anlagen, geschatzt mit 0 €

8) Baukosten - Regionalfaktor

Der Baukosten - Regionalfaktor ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung
des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

9) Ableitung der modifizierten Restnutzungsdauer
Laut Anlage 1 - Modellansatze flir die Gesamtnutzungsdauer aus Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021 Teil T Nr. 44 S. 2819 Anlage 1 werden 80 Jahre fir Ein- bzw. Zweifamilienhduser
angegeben: In Abhangigkeit von:
Ubliche durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
vorlaufige rechnerischen Gebdudealter (2024 - 1900) 124 Jahre
vorldufige rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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zu9)

Durch Sanierungsleistungen in den vergangenen Jahren bzw. nach AbschluB einer maBvollen
Sanierung wird flr das Bewertungsobjekt eine Verlangerung der Restnutzungsdauer ange-
nommen. Liegen die MaBnahmen langer als 15 Jahren zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bau-
elemente noch zeitgemaBen Ansprlichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades nach AbschluB einer fiktiven

moderaten und maBvollen Sanierung

Modernisierungselemente max. Punkte Eilcvl(etﬁcjg;;,jfgﬂ
Dacherneuerung einschl. Verbesserung der Warme- 4 1
dédmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Elektro, Wasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuB- 7 0
bdden, Treppe

wesentliche Verbesserung der GrundriBgestaltung 2 0
Summe 20 3

Punktevergabe bei ModernisierungsmaBnahmen (zu Anlage 2, ImmoWertA)

- bis ca. 5 Jahre | bis ca. 10 Jahre | bis ca. 15 Jahre | bis ca. 20 Jahre

Modernisierungselement . .. - N
zuriick zurilick zuriick zuriick

Dacherneuerung inkl. Warmedd@mmung 4 3 2 1
Modernisierung der Fenster und Tlren 2 2 1 0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmeddmmung der AuBenwande 4 3 2 1
Modernisierung der Bader 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus 2 2 2 1
wesentliche Verbesserung der .

. *) 1 bis 2
GrundriBgestaltung

*) grundsatzlich zeitunabhangig: z.B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrs-

flachenoptimierung (nicht dazu gehért der Ausbau des Dachgeschosses)
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zu 9) Modernisierungsgrad

0 < 1 Punkt nicht modernisiert
2 - 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung/Umnutzung
6 -10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 - 17 Punkte  Uberwiegend modernisiert
18 - 20 Punkte = umfassend modernisiert

Ausgehend von den o.g. moglichen Modernisierungspunkten kann dem Gebdude der
Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung/Umnutzung®

zugeordnet werden.

2.1 Modifizierte Restnutzungsd bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modemisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte [ 13 Punkte [ > 18 Punkte
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 ral
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 . 56 63
40 40 11 46 53 62
45 35 37 43 52 61
80 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 P e 33 44 56
=80 (12 21 ) 32 44 56
v

Tabelle aus: Bundesanzeiger, Bekanntmachung vom 19.07.2021, S. 46

Aufgrund des Modernisierungsgrades (3 - kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-
haltung/Umnutzung) ergibt sich flir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von

ca. 18 Jahren.

10) AuBenanlagen
Die AuBenanlagen sind bei den NHK 2010 im Ublichen Umfang im Sachwert enthalten.
Eventuell tber das Ubliche MaB hinausgehende wertrelevante Anlagen werden pauschal ge-

schatzt und im Bewertungsfall mit 0 € in Ansatz gebracht.

11) Sachwertfaktor

Durch den GutachterausschuB flir Grundstiickswerte beim Thiringer Landesamt fiir Boden-
management und Geoinformation wurden fiir Ein- und Zweifamilienhduser Sachwertfaktoren
fur den Landkreis Saalfeld - Rudolstadt auf der Basis der NHK 2010 ermittelt (Sonstige Daten
der Wertermittlung Sachwertfaktoren 2023, S. 18 - siehe auch unter https://tlbg.
thueringen.de/fileadmin/TLBG/Wertermittlung/Berichte_Grundstuecks-markt/IImkreis_Saal-
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zu 11) feld-Rudolstadt_Sonneberg/2023_SWF_R29.pdf). Dabei kann ein Sachwertfaktor von
0,85 bis 0,90 angenommen werden. Hierbei handelt es sich noch nicht um objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktoren, die der Modellkonformitat gemaB Immo WertV 2021 ent-
sprechen.

Unter Berlicksichtigung regionaler Markterkenntnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der
Grundstlicksspezifik halte ich einen objektspezifischen Marktanpassungsfaktor von 0,85 im
Bewertungsfall fiir gerechtfertigt.

Eine zu groBe Erwartung an die statistisch ermittelten Faktoren sollte aber nicht dazu fihren,
eigene Erfahrungen nicht mit in die Bewertung einflieBen zu lassen, denn ,Eine
Marktanpassung kann niemals genau berechnet werden. Es ist lediglich méglich, anhand der
wertrelevanten Faktoren abzuschdtzen, ob der Marktanpassungsfaktor besonders hoch oder
besonders niedrig ist." (aus: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstlicken; Kréll, Hausmann, 4. Auflage 2011, Seite 183)

12) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bzw. MaBnahmen die zur Sicherung

der geschatzten Restnutzungsdauer erforderlich sind

objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insgesamt
Baumangel
Bauschaden
Neubau, Sanierung
Unterhaltungsbesonderheiten - 12.000 €”
Modernisierungsbesonderheiten
Rechte / Belastungen hier ohne Bewertung
weitere Besonderheiten - 6.000 €™
Summe - 18.000 €

zu*) Abschlag wegen
- anrechenbarer Modernisierungsleistungen und Instandsetzungsarbeiten,
Fertigstellungsarbeiten, die zur Sicherung der geschatzten Restnutzungs-
dauer erforderlich sind, u.a. Fliesen-, Maler- und Putzarbeiten, Haus-
technik, geschatzt mit ca. 5,0 % vom vorlaufigen Gebdudesachwert
Wohnhaus/Anbau, d.h. 5,0 % v. 138.227,66 € = 6.911,38 € ~ 7.000 € (-)
- anrechenbarer Instandhaltung der Scheune, die zur Sicherung
der geschatzten Restnutzungsdauer als erforderlich gesehen werden,
geschatzt mit ca. 10,0 % vom vorlaufigen Gebaude sachwert Scheune,
d.h. 10,0 % v. 52.530,03 € = 5.253,03 € ~ 5.000 € (-)

Summe, rund 12.000 € (-)
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zu 12%)

Ermittlung der ansetzbaren Wertminderung marktiblich anrechenbarer Bau-
mangel und Bauschaden bzw. riickstandiger Instandhaltung (2 Vollgeschosse, DG
nicht ausgebaut). Die folgende Einschatzung stellt keine verbindlichen Ansatze fir
eine Kostenplanung dar!

Bauteil Wertanteil am geschatzter Schadensanteil am
Gebdude in v.H. Beschadigungsgrad Gesamtgebdude
des Bauteils in v.H:
Dach / Rinne / Dammung 15,50 0,00 0,00
Decken / FuBboden 13,10 0,00 0,00
Innenausbau, einschl. Heizung 25,50 20,00 5,10
Innenwande 12,00 0,00 0,00
Treppen 2,90 0,00 0,00
Keller / Griindung /Sperrung 20,00 0,00 0,00
Umfassungswande / 11,00 0,00 0,00
Warmeddmmung

Summe 100,00 Gesamtwertminderung 5,10
rund 5,00

Zu 12%*%)

Tabelle aus: Simon / Kleiber begriindet von Rd&ssler/Langner; Schatzung und
Ermittlung von Grundstlickswerten, Anhang 11 - Richtlinie flr die Wertanteile der

Bauteile von GeschoBbauten; 7. Gberarbeitete und erweiterte Auflage 1996.

Zuschlag wegen

Photovoltaikanlage, ca. 18 Jahre, zum Zeitwert geschatzt mit = 5.000 € (+)

Abschlag wegen

Verquickungen mit Nachbargrundstlick (Zufahrt und Nutzung

Hofbereich, Erreichbarkeit der Scheune, Nutzungsiiberschneidung

im ehemaligen Schweinestall, geschatzt mit ca. 5,0 % vom

vorlaufigen Gebaudesachwert (gesamt), d.h.

5,0 % v. 225.757,69 € = 11.287,88 € ~ 11.000 € (-)

Summe, rund 6.000 € (-)

Kinftig werden voraussichtlich durch restriktivere Forderungen des Gesetzgebers
zur Heizungsproblematik zusatzlich Aufwendungen entstehen, die zum Werter-
mittlungsstichtag noch keinen quantifizierbaren Niederschlag auf das regionale
Marktgeschehen gefunden haben. Konkrete Ergebnisse zu quantifizierbaren Ab-
schlagen liegen noch nicht vor.
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7.0 Verkehrswert / Marktwert
bebautes Flurstiick 32/5

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden Ublicherweise zu

Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der marktan-
gepaBte Sachwert wurde zum o.g. Wertermittlungsstichtag mit rund 185.000 €

ermittelt.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Imponderabilien
nicht exakt mathematisch bestimmt werden, letztendlich handelt es sich um eine
Schatzung. Bei freier Abwagung aller mir bekannten Vor - und Nachteile, schatze ich

den Verkehrswert flr das bebaute Grundstiick in

07318 Saalfeld

Wittmannsgereuth 8

Gemarkung Wittmannsgereuth
Flurstick 32/5
GrundstticksgroBe 862 m?2
Wohnfldche ca. 211 m2

Qualitats- und
Wertermittiungsstichtag  09.01.2024

mit 185.000,00 €

in Worten Einhundertfinfundachtzigtausend Euro
Anmerkung

Gesondert zu bewertendes Zubehor wurde nicht festgestellt.

Die Solaranlage wurde nach vorherrschender Meinung bei den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt, da ob ,Zubehdr" oder nicht noch

keine mir bekannte eindeutige Entscheidung der Gerichte vorliegt.

xxX, den 11.03.2024 Sachverstandiger
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Flurstiick 33/4

Der Bodenwert flir dieses Flurstiick wurde von mir mit 8.000 € ermittelt (siehe Seite

34) des Gutachtens. Die aufstehende Gebdudesubstanz von zwei Baulichkeiten

schatze ich nach sachverstandigem Ermessen wie folgt:

Holzschuppen (Anbau an Scheune) mit ca. 3.000 €
ehemaliger Schafstall mit ca. 1.000 €
Summe 4.000 €

Bei freier Abwagung aller mir bekannten Vor - und Nachteile schatze ich den Ver-

kehrswert flr das Grundstiick in

07318 Saalfeld

Ortsteil Wittmannsgereuth

Im Dorfe
Gemarkung Wittmannsgereuth
Flurstick 33/4
GrundstticksgroBe 2.594 m2

Qualitats- und
Wertermittiungsstichtag  09.01.2024

mit 12.000,00 €

in Worten Zwolftausend Euro
Anmerkung

Gesondert zu bewertendes Zubehér wurde nicht festgestellt.

xxX, den 11.03.2024 Sachverstandiger

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen

Zustimmung gestattet.



