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von bebauten und unbebauten Grundstiicken '

zustandig: IHK Erfurt info@immobilienwertfinder.de

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert gem. § 194 BauGB

AZ: K 28/25
Gutachten Nr. 23/2025

Objekt Einfamilienhaus freistehend

eingeschossig, Dachgeschoss ausgebaut, teilunterkellert,
inkl. Garagenanbau, mittlerer Sanierungsbedarf,
GrundstiicksgroBe 600 m?

Adresse MittelbergstraBe 24, 98724 Neuhaus OT Piesau
Flur; Flurstlicke Flur O, Flurstiicke 111/5, 111/6, 111/7
Wertermittlungsstichtag/ 19.08.2025

Qualitatsstichtag

Erstellungsdatum 16.02.2026

In Sachen Wiistenrot Bausparkasse AG ./.bekannt,

wg. Zwangsversteigerungsverfahren

Ausfertigung/Seitenzahl Ausfertigung Nr. 1 von 3 / 41 Seiten zuzigl. Anlagen
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AZ: K 28/25 André Huhndorf LL.M.

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses
Mittelbergstrale 24, 98724 Neuhaus OT Piesau

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgte aus dem Sachwert, der im
Sachwertverfahren ermittelt wurde. Dieses Verfahren eignet sich
insbesondere fiir Liegenschaften, bei denen die Ersatzbeschaffungs-
kosten nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
preisbestimmend sind. Ein- und Zweifamilienwohnhduser werden vom
Grundstiicksmarkt als klassische Sachwertobjekte angesehen und
bewertet. Weiterhin besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit zur
zukiinftigen Eigennutzung des Objektes, die einen weiteren Grund zur
Anwendung des Sachwertverfahrens darstelit.

Die Plausibilisierung des Sachwertes erfolgte durch Anwendung des
Ertragswertverfahrens.

Der Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag

19.08.2025

73.200,00 €. -

Aufgeteilt auf die Versteigerungsobjekte ergeben sich folgende Wert-

ansatze:

1. Versteigerungsobjekt Nr. 1 — Fist. 111/5 66.100,00 €
2. Versteigerungsobjekt Nr. 2 - Fist. 111/7 3.550,00 €
3. Versteigerungsobjekt Nr. 3 — Fist. 111/6 3.550,00 €

) I 1//4

Suhl, den 16.02.2026
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KURZBERICHT zum Objekt
MittelbergstraBBe 24, 98724 Neuhaus OT Piesau, 600 m?

Objektart: Einfamilienhaus freistehend, mit Garage

a) Lage: Grundstiick in Kernlage des Ortes Piesau, Innenbereich,
an NebenstraBe innerhalb eines Gebietes mit liberwiegender
Wohnbebauung, vorwiegend Altbestand an EFH

b) baul. Zustand: Einfamilienhaus:

Bj. ca. 1911

Fachwerkbauweise, baul. Zustand grundsatzlich intakt
EG geringfiigig saniert,

OG derzeit in nicht abgeschlossener Sanierungsphase
weiterer Sanierungs- u. Modernisierungsbedarf,
Bauschaden in geringem Umfang vorhanden

Wohnflache: EG: ca. 71,80 m2
DG: ca. 59,10 m2
Nebenflache: KG: ca. 50,00 m2
Raumaufteilung:
KG: 2 Kellerrdume, 1 Flur, Heizungsraum
EG: 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Speisekammer, WC
DG: 3 Zimmer, Flur, Kiche, Bad, WC
Garage:

Bj. ca. 1970, zweigeschossig, KG als Lagerflache, EG als Garage
baulicher Zustand intakt

Nutzflache: ca. 34,0 m2

sonstige bauliche Anlagen:

2 Holzschuppen in einfacher Bauweise
AuBenanlagen unterdurchschnittlich gestaltet

¢) Bauauflagen: ¢ Bauauflagen wurden nicht erlassen,
e baubehdrdliche Beschrankungen o. Beanstandungen liegen nicht vor

d) Hausschwamm: Verdacht auf Hausschwammbefall besteht bei oberflachlicher
Betrachtung nicht
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AZ: K 28/25 André Huhndorf LL.M.

Feststellungen gemaB Gerichtsauftrag

a) Altlastenverdacht: auf Grundlage der Ortsbesichtigung hat sich kein
Altlastenverdacht ergeben

b) Bezirksschornsteinfeger: Lutz Stiebritz
Lindenweg 18, 98529 Suhl

c) Verwalter: nicht vorhanden
d) Mieter oder Pachter: Grundstiick ist nicht vermietet oder verpachtet
e) Wohnpreisbindung keine Wohnpreisbindung

gem. § 17 WoBindG:
f) Gewerbebetrieb: kein Gewerbebetrieb ansassig

g) nicht bewertete Maschinen und  keine bewertbaren Maschinen und Betriebs-
Betriebseinrichtungen: einrichtungen vorhanden

h) Energieausweis bzw. Energiepass: es wurde kein Energieausweis oder Energiepass
erstellt
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Auftragsinhalt und Auftragsabwicklung

Art des Bewertungsobjektes: Einfamilienhaus freistehend, mit Garage
Objektadresse: MittelbergstraBe 24, 98724 Neuhaus OT Piesau
Sachverstandiger: André Huhndorf
Auftraggeber: Amtsgericht Sonneberg
Aktenzeichen: K 28/25
Auftragsinhalt/Auftragsgrund: Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren
Betreibende Glaubigerin: Wiistenrot Bausparkasse AG,
W & W-Platz 1, 70806 Kornwestheim, GZ.: 2 092 067 265
Schuldner: bekannt
Datum der Beauftragung: 22.07.2025
Wertermittlungsstichtag: 19.08.2025
Ende der Recherche: 11.11.2025
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung wurde am 19.08.2025 durchgefiihrt. Sie

begann um 10:00 Uhr und endete um 11:30 Uhr.
Das Objekt konnte vollstédndig besichtigt werden.

Teilnehmer des Ortstermines: Schuldner
André Huhndorf
Herangezogene Unterlagen: e Bodenrichtwertinformation, Stichtag 01.01.2024

e Liegenschaftskarte (ThiringenViewer)

e Grundbuchauszug Blatt Nr. 214 vom 04.07.2025
e Grundbuchauszug Blatt Nr. 376 vom 04.07.2025
e StraBenkarte, Stadtplan

e  Grundstiicksmarktbericht LK Sonneberg 2025 zu
Sachwertfaktoren

e  Grundstlicksmarktbericht LK Hildburghausen, Schmalkalden
Meiningen, Suhl 2025 zu Liegenschaftszinssatzen

e Auskunft des Zweckverbandes Rennsteigwasser zur Wasser—
und Abwassersituation

e TEN-Planauskunft zum Leitungsverlauf Strom/Gas
e bauplanungsrechtliche Auskunft der Stadt Neuhaus

e IVD-Preisspiegel 2024/25 Thiiringen zu marktiblichen
Wohnungsmieten

e Bebauungsplan ,Standortsicherung Glashittengeldnde
Piesau und Umgebung"
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1.2 Grundbuchangaben
1.2.1 Grundbuchblatt Nr. 214

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Bestandsverzeichnis:

Abteilung I (Eigentiimer):
Abteilung II (Belastungen/Rechte):
Abteilung III (Grundpfandrechte):

Piesau
214
Piesau
Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m?
0 111/5 Gebdude- u. Freiflache, 276 m?2
MittelbergstraBBe 24

111/7 Gebsaude- u. Freiflache 162 m?2

bekannt

Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

1.2.2 Grundbuchblatt Nr. 376

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Bestandsverzeichnis:

Abteilung I (Eigentiimer):
Abteilung II (Belastungen/Rechte):
Abteilung III (Grundpfandrechte):

Piesau

376

Piesau

Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m?

0 111/5 Gebaude- u. Freiflache 162 m?

bekannt
Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lageinformation
Bundesland:
Region:
Landkreis:
Stadt:
Ortsteil:
Einwohner Landkreis Sonneberg:
Einwohner Neuhaus:
Einwohner im Ortsteil Piesau:

Thiringen

Mittelthlringen

Sonneberg

Neuhaus am Rennweg
Piesau

54.964 (Stand 31.12.2024)
8.468 (Stand 31.12.2024)
ca. 700

MittelbergstraBe 24, 98724 Piesau

Seite 9 von 54



AZ: K 28/25

André Huhndorf LL.M. /Il

2.1.1 Makrolage (groBraumige Lage)

Image/Raumliche Funktion
des Ortes:

Demografische Struktur:

Die Ortschaft Piesau wird als Ortsteil von der ca. 9 km entfernten
Kleinstadt Neuhaus verwaltet.

Das Erscheinungsbild des Ortes wird durch dorflich angelegte
Strukturen gepragt. Hiervon betroffen sind insbesondere die
Lebensverhdltnisse in Bezug auf Versorgungsmdglichkeiten,
Verwaltung, Kulturangebote, Bildungseinrichtungen und Wirt-
schaftsstruktur.

Charakteristisch fiir das Gebiet sind landliche Strukturen mit
geringer Bevolkerungsdichte. Der Anteil der Flachen fiir Land- und
Forstwirtschaft ist im Vergleich zu den besiedelten Flachen hoch.
Die Bebauung innerhalb des Ortes Piesau zeigt ein gemischtes Bild,
das von Wohnbebauung und Gewerbeobjekten gepragt ist.

Die lokale Wirtschaftsstruktur beschrankt sich auf ein gréBeres
Unternehmen der Glasindustrie und verschiedene Handwerks-
betriebe. In den benachbarten Ortschaften ist insbesondere der
Wirtschaftszweig der Glasindustrie starker vertreten.
Zunehmende Bedeutung gewinnt die Tourismusbranche, die von
der Nahe zu den touristisch interessanten und erschlossenen
Hohenlagen des Thiringer Waldes. Auf Arbeits- und
Lebensverhéltnisse wirkt sich diese Entwicklung langfristig positiv
aus.

Die Infrastruktur im Ort ist maBig ausgebaut, weil es kein
Schulangebot gibt und begrenzte Mdglichkeiten  der
Lebensmittelversorgung sowie der medizinischen Versorgung
bestehen. Ausweichmdglichkeiten bieten die benachbarten Stadte
und Gemeinden.

Die Bevolkerung im Landkreis Sonneberg setzt sich wie folgt
Zusammen:
(Stand 31.12.2024, Quelle Thiir. Landesamt fiir Statistik):

e unter 18 Jahre: 13,60 %
e (ber 65 Jahre: 30,20 %

Der Bundesdurchschnitt betragt in 2024:
(Quelle Destatis, Stand 31.12.2024)

e unter 18 Jahre: 16,70 %
e (ber 65 Jahre: 22,70 %

Im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt wird deutlich, dass
weniger jugendliche Personen im Landkreis Sonneberg leben,
dafiir jedoch erheblich mehr Senioren. Die statistische Prognose
sieht flir die Kernbevdlkerungszahl in den kommenden Jahren
aufgrund der Uberalterung weiterhin einen riickldufigen Trend. Fiir
den Immobilienmarkt lasst sich hieraus eine schwache bis maBige
Nachfrage ableiten.

MittelbergstraBe 24, 98724 Piesau
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Kaufkraft/Arbeitsmarkt:

Verkehrsnetzanbindung:

Infrastruktur innerhalb der
Ortschaft (6ffentl. Einrichtungen,
Arzte, Einkaufsmdglichkeiten)

Analyse Standortqualitat:

Das durchschnittliche verfiigbare Jahresnettoeinkommen in Héhe
von ca. EUR 25.966,00 € je Einwohner lag im Landkreis Sonneberg
(Quelle Thir. Landesamt fur Statistik) im Jahr 2023 deutlich unter dem
Niveau des Bundesdurchschnitts in Hohe von 28.452,00 € (Quelle
Destatis) und war somit um 8,7 % niedriger.

Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
betragt im Landkreis Sonneberg 5,2 % (Stand 2024) und liegt
somit unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts von 6,0 %.
(Quelle: Statistik Bundesagentur fiir Arbeit)

Der Arbeitsmarkt in der Region zeigt sich robust, weil zahlreiche
Tagespendler auf den Arbeitsmarkt im benachbarten Bundesland
Bayern ausweichen, da dort derzeit noch Nachfrage nach
Arbeitskraften besteht.

Auf dem Immobilienmarkt kann sich diese Entwicklung in Form

einer stabilen Nachfrage auswirken. Preissteigerungen sind jedoch
aufgrund des niedrigen Lohnniveaus nicht zu erwarten.

Autobahnanbindungen:
Auffahrt Eisfeld auf A 73 (ca. 31 km entfernt)

BundesstraBe:
B 281 (ca. 1,5 km entfernt)

Bahnhdofe:
Neuhaus, Regionalbahn (ca. 9 km entfernt)
Coburg, Uberregionaler Zugverkehr (ca. 51 km entfernt)

Kindertagesstatten:
e 1Kita

Schulen:

e nicht vorhanden
Einkaufsmdéglichkeiten:

e 1 Supermarkt am Ortsrand

Arzte:
e 1 Allgemeinarzt vor Ort ansassig

Die Bewertung der Standortqualitat richtet sich maBgeblich nach
den Entwicklungsaussichten des Standortes und der Region.
Positive Auswirkungen auf die zuklinftige Entwicklung des
Standortes haben die ausreichend entwickelte Wirtschaftsstruktur,
die niedrigen Lebenshaltungskosten, der gute Freizeitwert und die
niedrige Arbeitslosenquote.

Negative Konsequenzen ergeben sich fiir den Standort aus der
unglnstigen Einkommenssituation, dem Ilandlich gepragten
Wohnumfeld, der schwachen o6rtlichen Infrastruktur sowie aus der
schon bestehenden und der noch zu erwartenden Uberalterung der
Bevolkerung.

Nach Wiirdigung aller Einflussfaktoren lasst sich fiir den regionalen
Immobilienmarkt mittelfristig eine stagnierende Entwicklung
ableiten, die zur Bewertung der Standortqualitdt mit
,befriedigend" fiihrt.
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2.1.2 Mikrolage (kleinrdumige Lage)

Objektlage: zentrale Kernlage innerhalb eines Mischgebietes mit
Uberwiegendem Altbestand

Erreichbarkeit: per PKW, LKW, zu FuB mdglich

Nahe zu offentl. Einrichtungen, Kindertagesstatten:

Einkaufsméglichkeiten im Ort: e Kita in fuBlaufiger Entfernung

Einkaufsmdglichkeiten:

e Supermarkt ca. 1,5 km entfernt

Arzte:

e 1 niedergelassener Arzt in fuBlaufiger Entfernung

Einsehbarkeit: aus jeder Richtung einsehbar
Aussicht/Fernsicht: e gute Aussicht Uber Ortschaft, da erhdhte Lage
e Fernsicht in stdliche Richtung mdglich
Ausrichtung: Siiden
Besonnung: sehr gut
Emissionsbelastung: maBig, da geringes Verkehrsaufkommen in NebenstraBe
Umgebungsbebauung: noérdlich: Verkehrsflache mit anschlieBender
Wohnbebauung
westlich: Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus
sudlich: Parkflache
Ostlich: Wohngrundstlick mit Einfamilienhaus
Topografie: stark hangig
Zufahrt: e von MittelbergstraBe aus mdglich

e ebenerdige Garageneinfahrt vorhanden

Darstellung der Zufahrtssituation (Quelte: Gpr-Th)

Q ﬁs

Hohenlage zur StraBe: von StraBe aus abfallend

Parkmaoglichkeit: auf Grundstiick lediglich innerhalb der Garage méglich
Lagebewertung: noch gute Mikrolage
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Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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Umgebungskarte Verkehrsnetz (Objekt markiert mit rotem Pfeil)
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3 Zustandsmerkmale des Grundstiickes

3.1 Gestalt und Form, GroBe, Nutzung

Gestalt:

Form:

GroBe gesamt:
davon bebaut:
unbebaut:

Grundflachenzahl (GRZ):
Nutzung:

3.2 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anbindung an o6ffentliche Strafe:

Medienversorgung:
Strom:

Trinkwasserversorgung:

Gasversorgung:
Abwasserentsorgung:

Internetversorgung:
Grenzverhaltnisse:

Einfriedungen:
Baugrund:

Art der Bebauung:
Entwicklungszustand:

Gesamteinschatzung
ErschlieBungszustand:

Das Grundstiick hat einen regelmaBigen, rechteckigen Zuschnitt.
Die Wohnbebauung befindet sich an der Nordgrenze, wahrend die
als Garten nutzbare Freiflaiche den sldlichen Grundstiicksteil
ausfillt. Die GroBe entspricht dem fiir Wohngrundstiicke {blichen
Standard.

Tiefe: ca. 28 m
Breite: ca. 22 m

600 m?2
ca. 160 m2
ca. 440 m2

0,27
als Wohngrundstiick

MittelbergstraBe dient als NebenstraBe mit geringem Verkehrs-
aufkommen

zweispurig befahrbar, ca. 5 m breit
StraBenzustand maBig

StraBenbelag aus Bitumen-Schwarzdecke
kein Gehweg vorhanden
StraBenbeleuchtung vorhanden

gesicherte Anbindung, da Grundstiick unmittelbar an gewidmete
Verkehrsflache grenzt

e Bestehende Anschluss an Stromnetz vorhanden

Anschluss an 6ffentliche Trinkwasserversorgung
vorhanden

e bestehender Anschluss an Gasversorgung vorhanden

Einleitung in 6ffentlichen Schmutzwasserkanal (Trennsystem)
e Regenwasser versickert auf Grundstiick

e gem. Telekomauskunft bis zu 250 Mbit/s mdglich
e Glasfaseranschluss in Planung

vom Bewertungsgrundstiick ausgehende Grenzbebauung zur
nordlichen Grenze an Verkehrsflache

Metallzaun

normaler, tragfahiger Baugrund (kein Baugrundgutachten
vorliegend)

offene Bebauung
baureifes Land
Das Grundsttick ist vollstandig erschlossen.
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3.3 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte keine Eintrage

Belastungen/Rechte:

sonstige (nicht dingliche)
Belastungen:

keine Eintrage

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

3.4.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Sonstige Satzungen:
Entwicklungszustand:

Tatsachliche Nutzung:

3.4.2 Bauordnungsrecht

GemaR schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sonneberg vom
08.07.2025 existiert fir die betreffenden Flurstlicke kein Eintrag
im Baulastenverzeichnis.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Sonneberg
teilte am 15.07.2025 mit, dass fir das Grundstick kein
Denkmalschutz besteht, da kein Eintrag im Denkmalbuch
vorliegt (Az. 2.63.3 — 104/25).

Das Flurstliick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer
Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation vom
15.07.2025 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Fir den Ort Piesau existiert kein Flachennutzungsplan.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplans ,Standortsicherung Glashittengeldande Piesau
und Umgebung®, in dem das Gebiet als Mischgebiet dargestellt ist.
Die Zulassigkeit der Bebauung ist nach der Vorschrift § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen, die das Bauen im unbeplanten
Innenbereich regelt. Demnach sind Vorhaben dann zulassig,
wenn sie sich nach Art und MaB der baul. Nutzung in die Eigenart
der nédheren Umgebung einfiigen.

nicht vorhanden

Die Grundstuicksteilflache ist aufgrund des Entwicklungszustandes
sowie der tatsdchlichen Merkmale als baureifes Land im Sinne
des § 3 Abs. 4 ImmoWertV zu qualifizieren.

Als baureifes Land sind Flachen definiert, die nach der Gesamtheit
der offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Die tatsachliche Nutzung als Einfamilienhaus steht der rechtlich
zuldssigen Nutzung nicht entgegen.

Das auf dem Grundstilick stehende Gebaude wurde im Ursprung ca. 1911 erbaut. Die Wertermittiung
basiert auf der Grundlage der realisierten Vorhaben. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
wurde gepriift. Offensichtliche erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitdat der vorhandenen baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen/AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkung

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Daten aus den vorliegenden Unterlagen und Hinweisen wahrend des Ortstermins. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

4.2 Beschreibung Einfamilienhaus

4.2.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr, Sanierungen

Ansicht

Gebdudeart: Einfamilienhaus freistehend
eingeschossig, teilunterkellert, Dachgeschoss ausgebaut
geringfiigig saniert, weiterer Sanierungs- u.
Fertigstellungsbedarf

Nutzung: e EG bewohnt, geringfiigig saniert

e DG unbewohnt, groBtenteils unsaniert mit begonnenen
Arbeiten in Teilbereichen und Fertigstellungsbedarf

Baujahr: 1911

erfolgte Sanierungsarbeiten:
ca. 1993 e Erneuerung der Heizungsanlage, inkl. Installation
2003 e Dachsanierung (Dacheindeckung, Entwasserung)
2006 e Teilerneuerung Elektroverteilung

e Erneuerung der Fenster
Erneuerung Hauseingangstiir
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ca. 2009 e Erneuerung des Heizungskessels

ca. 2024 e begonnene Sanierungsarbeiten an Wanden, Decken,
Bodenbelagen, Elektroinstallation

4.2.2 Konstruktionsart, Flachen, Raumaufteilung

Geschossanzahl: e Kellergeschoss auf Teilbereichen
e Erdgeschoss als Vollgeschoss
e Dachgeschoss ausgebaut
e Spitzboden (Kaltdach)
Konstruktionsart:
KG: Massivbauweise, Feldsteine
EG/DG: Fachwerkbauweise, Gefache ausgemauert
Griindung: Streifenfundament
Wandstarke:
AuBenwande: ca. 18 cm
Innenwénde: ca. 14 cm
Innenwiande: Massiv- bzw. Fachwerkbauweise
Dammung: nicht vorhanden
Fassadengestaltung: Naturschiefer
Sockel: sichtbares Bruchsteinmauerwerk
Dach:
Form: Satteldach mit mittigem, beidseitigem Kreuzgiebel
Konstruktion: Holzdachstuhl
Eindeckung: Bitumen—Dachpappeschindeln (Bj. 2003)
Geschossdeckenaufbau:
KG: Kappendecke, Stahltrager u. ausgemauerte Zwischenraume
EG/DG: Holzbalkendecke
FuBbodenaufbau:
KG: Beton
EG/DG: Balkenlage mit Holzdielen
Raumhéhen:
KG: 2,40 m
EG: 2,87 m
DG: 2,77 m
Nebenfldache: KG: ca. 50,0 m2
Wohnfliache: Gesamt: ca. 130,9 m2
(siehe Anlage 1)
EG: ca. 71,8 m2
DG: ca. 59,1 m2
Bruttogrundfildche: Gesamt: ca. 226,6 m2
(siehe Anlage 1)
Bruttogrundfldche Gesamt: ca. 160,0 m?

anrechenbar: (siche Anlage 1)
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AZ: K 28/25
Raumaufteilung:
KG: 3 Kellerraume, Flur
EG: 3 Zimmer, WC, Flur, Speisekammer, Kiiche, Bad
0G: 3 Zimmer, WC, Flur, Kiiche, Bad

4.2.3 Gebaudeausstattung

Dachentwadsserung:
Fenster:
Sonnenschutz:

Fensterbédnke:
innen:

auBen:

Tiiren:
Hauseingangstr:

Hoftir:

Innenttren:

Treppe:
KG/EG:

EG/DG:
Wandbeschichtung:
Wandoberfliachenqualitat:

Deckengestaltung:

Sanitarraume WC EG/DG:
Ausstattung:

Boden-/Wandbelag:

Zustand:

Sanitarrdume Bad EG/DG:
Ausstattung:

Boden-/Wandbelag:
Zustand:

Bodenbelidge:
KG:

EG:
DG:
besondere Bauteile:

Rinne/Fallrohr aus Titanzink, Bj. 2003
Kunsstofffenster mit ISO-Doppelverglasung, Bj. 2006
nicht vorhanden

MDF-Platte
Alu, beschichtet

Kunststoffrahmen mit Glasfiillung, Bj. 2006
Holztiir, veraltet

Uberwiegend Wabentiiren, veraltet

Betontreppenstufen

Holztreppe, Breite 95 cm, Zustand verschlissen
Uiberwiegend Raufasertapete

e (berwiegend unebene Oberflachen

e in DG vereinzelt verkleidet mit Gipsplatten bzw. Styropor
e (berwiegend Tapete, vereinzelt Styropor-Deckenelemente,

veraltet
e im DG wurde damit begonnen, die Decke mit
Trockenbauprofilen abzuhangen (unfertig)

einfache Ausstattung mit Stand-WC mit Hangespiilkasten
kleinformatige Fliesen/Raufasertapete

maBiger Zustand, veralteter Standard

einfache Ausstattung mit Wanne, Waschtisch
kleinformatige Fliesen, halbhoch, veraltet

maBiger Zustand, veralteter Standard

e Betonboden, tlw. Terrazzoplatten
e (iberwiegend Laminat

e (iberwiegend Holzdielen, vereinzelt Laminat (unfertig)

e Balkon zur Slidseite, auf Metallunterkonstruktion,
GroBe ca. 9,8 m?, Holzgelénder, Betonplatten
(sanierungsbediirftig)

e Eingangsbereich, seitlich rechts,
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bestehend aus: Windfang, WC

4.2.4 Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Energetischer Standard:

zentrale Warmeversorgung
¢ Brennwertgaskessel wandhangend,
Fabr. Brotje, Leistung ca. 20 kW, Bj. 2009
e Leitungssystem aus Kupferleitungen
e thermostatgesteuerte Wandheizkorper

¢ Warmwasserspeicher, betrieben tiber Gaskessel
e Wasserleitungen lberwiegend Grauguss

teilerneuert (Verteilung)

Fir das Gebdude liegt kein aktueller Energieausweis vor.

Der energetische Standard von Gebauden ergibt sich aus der
Gesamtheit aller MaBnahmen zur Einsparung von Energie. Am
Gebdude sind bislang keine MaBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz erfolgt. Grundlegende MaBnahmen wie die
Dammung der Kellerdecke, der letzten Geschossdecke sowie die
Herstellung eines Warmedammverbundsystems sollten zwingend
eingeplant werden.

Der energetische Standard des Gebdudes am Wertermittlungs-
stichtag wird unter Beriicksichtigung der Objektkategorie und der
Baujahresklasse als unterdurchschnittlich erachtet, da er nicht
den gegenwartigen gesetzlichen Anforderungen des GEG
entspricht.

Es besteht aus energetischer Sicht erhdhter Sanierungsbedarf.

4.2,5 Beurteilung von baulichem Zustand, Schiaden, Sanierungsbedarf

Gesamteindruck:

Das Gebdude ist geringfiigig saniert und vermittelt einem
intakten Gesamteindruck.

ModernisierungsmaBnahmen erfolgten bislang lediglich an Teilen
des Daches, der Fenster, der Heizungsanlage, der Haustir und der
Elektroverteilung, wahrend nahezu samtliche (ibrigen Bauteile
unsaniert geblieben sind.

Es besteht weiterer mittlerer Modernisierungsbedarf, weil
sowohl die wirtschaftliche als auch die technische Nutzungsdauer
zahlreicher Bauteile Gberschritten ist.

Die bauliche Hille ist weitestgehend intakt. Obwohl die
grundsatzliche Nutzbarkeit weiterhin gegeben ist, erfiillen die
Innenrdume im derzeitigen Zustand lediglich die Anforderungen an
einen einfachen Wohnstandard.
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Baumidéngel und Bauschéaden:

Sanierungsbedarf:

Baumangel und Bauschaden werden hier nur insoweit erwahnt,
wie sie zur Ortsbesichtigung offensichtlich waren. Zerstérende
MaBnahmen am Bauwerk zur genaueren Untersuchung wurden
nicht vorgenommen.

Es wurden bei oberflachlicher Betrachtung folgende Schaden
festgestellt.

1. Erscheinungen von eindringender Feuchtigkeit in den
Wandbereichen des KG
2. vereinzelte Horizontalrisse u. Vertikalrisse im KG

Die aufgefiihrten Schaden werden nicht gesondert wertmaBig
beriicksichtigt, weil sie baujahresbedingt haufig bei dieser
Objektart auftreten und vom Markt bei der Preisbildung generell
mit einbezogen werden.

Schadensbild Risse

>
.

o

Die nachstehend aufgefiihrten Sanierungsarbeiten erfiillen keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern sollen lediglich einen groben
Uberblick zum zu erwartenden Umfang geben.

Innenbereich:

e Tlren erneuern

Elektroinstallation erneuern bzw. fertigstellen
Wasserinstallation erneuern

Sanitarbereiche erneuern. (WC’s und Bader)

Bodenbeldge erneuern sowie Wand- u. Deckenoberflachen
ausbessern

AuBere Bauteile:
e Balkonbelag und Gelénder erneuern

Sonstige Arbeiten:
e energetischer Standard verbessern (Dammung von Decken
sowie AuBenwdnden)
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4.3 Beschreibung Garage

4.3.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr

Ansicht

Gebdudeart:

Nutzung:

Baujahr:

PKW-Garage in Massivbauweise, zweigeschossig,
Pultdach, maBiger Zustand

o Lagerzwecke im KG
e PKW-Stellflache im EG

ca. 1970

4.3.2 Konstruktionsart, Flache, Rauminhalt

Konstruktionsart: Massivbauweise monolithisch, Betonhohlblockstein
Griindung: Streifenfundament
Dammung: nicht vorhanden
Fassadengestaltung: KG unverputztes Mauerwerk
EG verputzt

Dach:

Form: e Pultdach

Konstruktion: e Stahltrager

Eindeckung: e Bitumendachpappebahn
FuBbodenaufbau: Betonboden ohne Beschichtung
Bruttogrundfldche: Gesamt: ca. 36,5 m2 (KG + EG)
Nutzfldche: Gesamt: ca. 34,0 m2 (KG + EG)

4.3.3 Gebdudeausstattung

Schwingtor, 2,2 m x 1,8 m (BxH), erneuert ca. 2000

Dachentwiéisserung: Zinkblech schadhaft
Fenster: einfach verglastes Holzfenster
Tor:

Boden:

Betonboden ohne Beschichtung
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4.3.4 Technische Ausstattung

Heizung:
Wasserversorgung:
Elektroinstallation:

4.3.5 Beurteilung des Zustandes

Energetischer Standard:

Gebdudezustand:

Baumdangel und Bauschdden:

nicht vorhanden

nicht vorhanden
vorhanden

unerheblich, weil unbeheizt

intakter Zustand, der die Fortfiihrung der bisherigen
Nutzung zuldsst

bei oberflachlicher Betrachtung nicht vorhanden

4.4 Beschreibung Holzschuppen

4.4.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr

Gebédudeart:

Nutzung:

Baujahr:

Ansicht

2 Holzschuppen in einfacher Holzsténderbauweise, eingeschossig,
Pultdach bzw. leicht geneigtes Satteldach, maBiger Zustand,
geeignet fiir untergeordnete Nutzungsarten

Lagerung von witterungsunempfindlichen Gegenstanden, Tier-
haltung

ca. 1970

4.4.2 Konstruktionsart, Flache, Rauminhalt

Konstruktionsart:
Griindung:
Dammung:
Fassadengestaltung:

Holzsténderbauweise
Streifenfundament
nicht vorhanden
Holzschalung
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Dach:

Form: e Pultdach/Satteldach

Konstruktion: e Holzkonstruktion

Eindeckung: e Bitumendachpappebahn, Schindeln
FuBbodenaufbau: Betonboden ohne Beschichtung
Bruttogrundfldache: Gesamt: ca. 28,0 m2
Nutzflache: Gesamt: ca. 25,8 m2

4.4.3 Gebdiudeausstattung

Dachentwidsserung: Zinkblech schadhaft
Fenster: einfach verglaste Holzfenster
Tiren: Holztiren, einfache Bauart

4.4.4 Technische Ausstattung

Heizung: nicht vorhanden
Wasserversorgung: nicht vorhanden
Elektroinstallation: vorhanden

4.4.5 Beurteilung des Zustandes

Energetischer Standard: unerheblich, weil unbeheizt

Gebdudezustand: intakter Zustand, der die Fortfiihrung der bisherigen
Nutzung zulasst

Baumadéngel und Bauschdden: bei oberflachlicher Betrachtung nicht vorhanden

4.5 AuBenanlagen

Gartenbereich: Uberwiegend ungestaltete Griinflache mit tiw. Terrassierung aus
Betonpflanzkiibeln

Foto
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5 Nutzungsmaoaglichkeit/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstiickes ist stark abhdngig von seinen zukinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen konkreten
Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare Grundstiicke haufiger
am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kdnnen.

Das Wohnhaus eignet sich aufgrund der Grundrissgestaltung und der GroBe vorwiegend fir die
Nutzung als Einfamilienhaus. Alternativ ware die Nutzung als Zweifamilienhaus grundsatzlich méglich,
nachdem durch entsprechende Umbauten die Abgeschlossenheit von zwei Wohneinheiten gewahrleistet
wird.

Die Marktgangigkeit wird durch eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst. Hierzu zahlen die bereits
erwahnten Standortfaktoren und die Objekteigenschaften. Die groBraumige Lage wurde mit
befriedigend bewertet.

Das Wohnhaus befindet an einer NebenstraBe mit Stidausrichtung auf einem hangigen Grundsttick in
ortskernnaher Lage, wodurch die Einstufung als noch gute Mikrolage erfolgt.

Die Objekteigenschaften des Wohnhauses sind als befriedigend zu bewerten, weil an der baulichen
Anlage mittlerer Modernisierungsbedarf besteht, der weitere SanierungsmaBnahmen zur Folge
hat. Die bauliche Hillle ist weitestgehend intakt und das Gebaude erfillt im derzeitigen Zustand die
Anforderungen an einen einfachen Wohnstandard.

Wahrend das EG zum Zeitpunkt des Ortstermines bewohnt wird, befindet sich das OG in unbewohntem
Zustand mit teilweise begonnenen Sanierungsarbeiten. Fir beide Geschossebenen besteht
gleichermaBen die Notwendigkeit zur Modernisierung. Grundsatzlich erscheint die vorhandene bauliche
Hille als geeignet, um weiterhin als Wohnobjekt nutzbar zu sein.

Fir die Holzschuppen lasst sich im derzeitigen Zustand lediglich die Nutzung als Kaltlager ableiten.

Am regionalen Markt besteht maBige Nachfrage nach Einfamilienhdusern mit mittlerem
Modernisierungsbedarf. Im Hinblick auf die derzeitig exorbitant gestiegenen Baustoffpreise werden vom
Markt deutliche Abschlage vorgenommen.

Nach Auswertung der Standortfaktoren sowie der besonderen Objektmerkmale wird die
Marktgangigkeit der Liegenschaft als maBig eingeschatzt.
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6 Ermittlung des Verkehrswertes
6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 98724 Neuhaus am Rennweg OT
Piesau, MittelbergstraBe 24 zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Piesau 214 Piesau 0 111/5 276 m?
111/7 162 m2

376 111/6 162 m2

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel der Anwendung eines oder mehrerer Wertermittlungsverfahren soll sein, einen Verkehrswert zu
ermitteln, der die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und die sonstigen
Umsténde des Einzelfalles berticksichtigt und ihnen gerecht wird.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei Wertermittlungsverfahren zur Verfiigung:

e das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
o das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes besteht die Méglichkeit, eines oder mehrere dieser Verfahren
anzuwenden (§ 6 Abs. Satz 1 ImmoWertV). Hierbei soll die Wahl auf das Verfahren fallen, welches der
Art des Wertermittlungsobjekts entspricht und die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten sowie die sonstigen Umstande des Einzelfalles beriicksichtigt.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen)
und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt. Anwendung findet das Sachwertverfahren liblicherweise bei
der Wertermittlung von Immobilien, bei denen die Kosten der Ersatzbeschaffung im Vordergrund
stehen. Sachwertobjekte, zu denen vorrangig Ein- und Zweifamilienhduser gehéren, sind nicht zwingend
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt.
Die Eigennutzung des Bewertungsgrundstiickes ist zukiinftig als wahrscheinlichstes Szenario in Betracht
Zzu ziehen. Somit stellt die Bewertung auf Basis des Substanzwertes im vorliegenden Fall die
sachgerechteste Methode dar.

Die Ertragswertberechnung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) ist dann besonders geeignet, wenn bei
der Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Verzinsung des investierten Kapitals die
entscheidende Rolle spielt. Eigenheimgrundstiicke werden (blicherweise nicht auf der Grundlage ihrer
Ertragskraft gehandelt. Die Vermietung von Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstticken ist grundsatzlich
moglich, wird jedoch regional duBerst selten praktiziert, sodass keine belastbaren Aussagen zu
nachhaltig erzielbaren Ertragen getroffen werden kdénnen.

Die Fortflihrung der fritheren Nutzung des Gebaudes als selbst genutztes Wohnhaus ist zukiinftig sehr
wahrscheinlich. Dennoch wadre die Vermietung zukiinftig grundsatzlich mdglich. Die nachhaltig
erzielbaren Ertrage koénnen durch Analyse des regionalen Immobilienmarktes abgeleitet und
plausibilisiert werden. Zudem bietet das Ertragswertverfahren die Mdglichkeit, zukiinftige
Unsicherheiten und Risiken (ber einen angemessenen Liegenschaftszinssatz abzubilden. Das
Ertragswertverfahren wird im vorliegenden Bewertungsfall unterstiitzend zur Plausibilisierung des
Sachwertes angewendet.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
zeitnahen Kaufpreisen fir vergleichbare Grundstiicke vorliegt. Die Vergleichbarkeit bezieht sich vor
allem auf Merkmale wie Lage, GréBe, Gebaudetyp und Ausstattungsstandard.

Im vorliegenden Bewertungsfall mangelt es jedoch an vergleichbaren Kauffallen flir Immobilien mit
ahnlichen Eigenschaften, die zwingend flir die Herstellung der Vergleichbarkeit erforderlich sind. Aus
diesem Grund kann das Vergleichswertverfahren nicht angewendet werden.
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6.3 Bodenwertermittiung
6.3.1 Merkmale des Bodenrichtwertes

Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berlicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den § 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zuriickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine
Vergleichskaufpreise zur Verfiigung stehen. Im Bewertungsfall wird so verfahren, da keine
Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsatzliche Eignung zu priifen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eighung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

. Aktualitdt in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

J Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

. Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie

. wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes beriicksichtigt werden kénnen.

Entsprechend der Angaben des zustandigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 303027 des Bewertungsgrundstiicks ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 22,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Seit dem Stichtag sind bis zum Wertermittlungszeitpunkt am 19.08.2025 keine
Anpassungen des Bodenrichtwertes vorgenommen worden.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

e Stichtag: 01.01.2024

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Nutzungsart: Mischgebiet

e Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
o Tiefe: 30m

Das Bewertungsgrundstiick besitzt folgende Merkmale:

o  Wertermittlungsstichtag: 19.08.2025

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Nutzungsart: Wohnen (Einfamilienhaus)
e Beitragsrechtlicher Zustand: erschlossen

o Tiefe: 28 m
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6.3.2 Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend flir die "Qualitat" eines Grundstickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Maglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der 6rtlichen Lage des
Grundstlcks bei vernlnftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim vorldufigen
Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens pro
Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicksflache in einem Gebiet mit annahernd identischen
Lage — und Nutzungsverhaltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick individuelle Merkmale aufweist,
ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen Merkmalen des Richtwertgrundstiickes
durch Anpassungen zu korrigieren. Ausgehend vom vorlaufigen Bodenrichtwert fiir Bauland in Hohe von
22,00 €/m2 erfolgt die Feststellung der qualitativen Unterschiede mit anschlieBender Anpassung und
Ermittlung der Summe aller Korrekturbetrdge, die als objektspezifische Grundstiicksmerkmale
bertlicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 22,00 €/m2)

Stichtag )

¢ nahezu Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Entwicklungszustand: baureifes Land /
. Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Nutzungsart: Wohnen /
e Ubereinstimmung, da Wohnen gem. § 6 Abs. 1 BauNVO in Mischgebieten (keine Korrektur)

zuldssig und Ublich ist

beitragsrechtlicher Zustand /
o Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Grundsttickstiefe /
¢ nahezu Ubereinstimmung, Korrektur nicht erforderlich (keine Korrektur)
Summe aller Korrekturbetrage 0,00 €/m?2

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 22,00 €/m2 ist grundsatzlich auch fiir das Bewertungs-
grundstiick uneingeschrankt anwendbar und wird fiir die weitere Wertermittlung tbernommen.

6.3.3 Ableitung des Bodenwertes

Grundstiicksflache  x Bodenrichtwert
Bodenwert 600 m?2 X 22,00 €/m2 13.200,00 €

Der fur die Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes anzusetzende Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 insgesamt rd. 13.200,00 €.
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6.4 Wertermittlung im Sachwertverfahren

6.4.1 Berechnung des Gebaudesachwertes von Wohnhaus und Kellerebene

Der vorlaufige Verfahrenswert ermittelt sich grundsatzlich gemaB § 35 Abs. 2 ImmoWertV ausgehend
von den Herstellungskosten der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung
sowie den baulichen AuBenanlagen, den sonstigen Anlagen und dem ermittelten Bodenwert.

Gebaudebezeichnung:

Einfamilienhaus freistehend, Typ 1.21

(NHK 2010 ImmoWertV, Anlage 4, Standardstufe 1,8)

e EG, DG ausgebaut

am Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfldche (BGF): 160,00 m?2 ermittelt gemas DIN 277
Baupreisindex (BPI) 188,70% Berechnung:
08/2025 (2021=100): = BPI 2. Quartal 2025 x 100

BPI 2010

= 133,6 % x 100

70,8 %

Normalherstellungskosten 860,96 €/m?2 ermittelt durch Zuordnung d. Standard-
NHK 2010: stufen unter Kapitel 6.4.1.1

Normalherstellungskosten 1.625,00 €/m?2 Berechnung:

= NHK x Baupreisindex
= 860,96 €/m2 x 188,70 %

Gebdaudeherstellungswert

260.000,00 €

= NHK Stichtag x Bruttogrundfléche
= 1.625,00 €/m2 x 160,00 m2

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre GemaB Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer modifiziert: 21 Jahre siehe Kapitel 6.4.1.2
Alterswertminderung: 73,75% = GND — Restnutzungsdauer x 100

GND

= Minderungsbetrag:

191.750,00 €

= 73,75 % x 260.000,00 €

Gebadudezeitwert:

68.250,00 €

Berechnung:

Gebaudeherstellungswert
- Alterswertminderung

260.000,00 €
- 191.750,00 €

Gebaudesachwert Wohnhaus

68.250,00 €

Sachwert Kellergeschoss

18.600,00 €

Gebdudesachwert Wohnhaus + Keller

86.850,00 €

Die Wertansatze der Sachwertberechnung werden in den nachfolgenden Kapiteln 6.4.1.1. bis 6.4.1.3.

naher erlautert.
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6.4.1.1 Normalherstellungskosten (NHK) fiir Einfamilienhaus, Typ 1.21

Als Normalherstellungskosten sind die Kosten zu verstehen, die bei einer Neuerrichtung der
entsprechenden baulichen Anlage anfallen wiirden. Zur exakten Ermittlung der flir das Jahr 2010
angegebenen NHK ist die genaue Bestimmung der Gebdudeart sowie des Gebdudestandards
notwendig. Die verschiedenen Gebdudearten sind in Anlage 4 der ImmoWertV aufgefiihrt. Gewahlt
wurde die Gebdudeart des freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhauses, dessen Dachgeschoss
ausgebaut ist. Das Merkmal des vorhandenen Kellers wird separat beriicksichtigt, weil es sich lediglich
um eine Teilunterkellerung handelt, fir die nicht die Herstellungskosten eines vollunterkellerten
Gebaudes ansetzbar sind.

Die Gebdudearten sind zudem noch in Standardstufen unterteilt, die Auskunft Uber die Qualitat der
Gebdudeausstattung geben. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
Standardmerkmale zu qualifizieren, die vorrangig auf den Ausflihrungen der Baubeschreibung basieren.
Nach sachverstindiger Wiirdigung werden in nachfolgender Ubersicht den angegebenen
Ausstattungsmerkmalen die Standardstufen zugeordnet:

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung Wagungsanteil in %
1 2 3 4 5

1. AuBenwande 1 23
2. Dacher 2 2 15
3. AuBentiiren und Fenster 1/3 2/3 11
4. Innenwande und -tiren 1 11
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11
6. FuBbdden 1 5
7. Sanitdreinrichtungen 1 9
8. Heizung 1 9
9. Sonst. techn. Einrichtungen 1 6
Kostenkennwerte 790 | 875 | 1005 | 1215 1515

fiir Gebaudeart €/m2 | €m2 | €m2 | €m2 €/m?2
Einfamilienhaus Typ 1.21 BGF | BGF | BGF | BGF BGF

Auswertung der Wagungsanteile

1. AuBenwande 1 x 23 % x 790 €/m2 BGF = 181,70 €/m2 BGF
2. Décher Y2 x 15 % x 790 €/m2 BGF 124,88 €/m2 BGF
+%2 x 15 % x 875 €/m2 BGF =
3. AuBentiiren und Fenster 1/3 x 11 % x 875 €/m2 BGF 105,78 €/m2 BGF
+ 2/3 x 11 % x 1005 €/m2 BGF =

4, Innenwande 1x 11 % x 790 €/m2 BGF = 86,90 €/m2 BGF
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1x 11 % x 875 €/m2 BGF = 96,25 €/m2 BGF
6. FuBbdden 1 x5 % x 875 €/m2 BGF = 43,75 €/m2 BGF
7. Sanitareinrichtungen 1 x9 % x 875 €/m2 BGF = 78,75 €/m2 BGF
8. Heizung 1 x9 % x 1005 €/m2 BGF = 90,45 €/m2 BGF
9. Sonstige techn. Einrichtungen 1 x 6 % x 875 €/m2 BGF = 52,50 €/m2 BGF

Kostenkennwert (Summe) 860,96 €/m2 BGF

Die Herstellungskosten fir das Basisjahr 2010 betragen 860,96 €/m2 und entsprechen somit der
Standardeinstufung von 1,8.
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6.4.1.2 Ermittlung Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objektes abhangig. Die Restnutzungsdauer leitet sich am Wertermittlungsstichtag durch Abzug der
bereits abgelaufenen Nutzungszeit von der Gesamtnutzungsdauer ab.

Flr Einfamilienhduser weist die Anlage 1 der ImmoWertV eine (bliche Gesamtnutzungsdauer von ca.
80 Jahren aus, die auch fiir das zu bewertende Gebaude als angemessen erachtet und fiir die weitere
Wertermittlung dbernommen wird.

Das Gebdude wurde ca. 1911 erbaut, sodass zum Wertermittlungszeitpunkt rein rechnerisch keine
weitere Restnutzungsdauer zur Verfiigung steht, da die Gesamtnutzungsdauer Uberschritten ist. Die
durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen fiihrten in geringem Umfang zur Revitalisierung des
Gebdudes und haben eine Verldngerung der Restnutzungsdauer zur Folge. Die verldangerte
Restnutzungsdauer wird als modifizierte Restnutzungsdauer bezeichnet. Das in Anlage 2 der
ImmoWertV dargelegte Modell beschreibt, wie sich die modifizierte Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen ermitteln Iasst. Hierbei wird aus der Summe der
durchgefiihrten MaBnahmen der Modernisierungsgrad in Form einer Punktzahl errechnet, aus der die
modifizierte Restnutzungsdauer abzuleiten ist. Die Punktevergabe erfolgt gemdaB Vorgabe der
ImmoWertV, Anlage 2 durch Einschatzung des Modernisierungsgrades fiir die wesentlichen Elemente
des Bauwerks, wobei weiter zurtickliegende MaBnahmen oder nicht erfolgte MaBnahmen entsprechend
weniger Punkte erhalten, die aus dem Verhaltnis von Alter und Gesamtnutzungsdauer des jeweiligen
Bauteiles abgeleitet werden.

Modernisierungs- max. mogliche Alter Gesamtnut- ermittelte Punktzahl auf

elemente Punktzahl zungsdauer Basis der realisierten
bei umfassender Modernisierung
Modernisierung

Dacherneuerung 4 22 Jahre 50 Jahre 1,1 =4x(1-22/50) x 0,5

Wertung zu 50 %,
da ausschlieBlich
Dacheindeckung

Fenster und Tiren 2 19 Jahre 60 Jahre 0,9 =2 x(1-19/60) x 0,7
Wertung zu 70 %,
da ausschlieBlich

Fenster/Haustir
erneuert
Leitungssysteme 2 ca. 30 Jahre 50 Jahre 0,8 = 2x(1-30/50) x 0,7
(Wasser, Hefzung, o telermeuert
Strom)
Heizungsanlage 2 16 Jahre 30 Jahre 0,9 =2 x(1-16/30)
Warmedammung 4 / / 0
AuBenwande
Sanitdranlagen 2 / / 0
Innenausbau 2 / / 0
Wesentliche Verbes- 2 / / 0
serung der
Grundrissgestaltung
20 3.7
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GemanB Anlage 2 der ImmoWertV wird die ermittelte Punktzahl von ca. 4 Punkten in folgender Formel
angewendet:

RND=a x Alter2 _b x Alter + c x GND.
GND

Die Variablen a, b und c werden in Abhangigkeit der Modernisierungspunktzahl aus Tabelle 3 der Anlage
2 ImmoWertV enthommen:

RND= 0,7300 x 802 _1,5770x 80 + 1,1133 x 80
80

RND= 21,3 Jahre

Fir das Einfamilienhaus wird nach Wiirdigung der Modernisierungspunktzahl von 4,0 eine modifizierte
Restnutzungsdauer von 21 Jahren abgeleitet und zum Ansatz gebracht. Das fiktive Baujahr bei Ansatz
von 21 Jahren Restnutzungsdauer betragt 1966 (2025 + 21 Jahre — 80 Jahre).

6.4.1.3 Vorlaufiger Sachwert fiir Kellergeschoss

Die Normalherstellungskosten des Kellergeschosses werden gesondert zu den sonstigen
Geschossebenen erfasst, weil es sich lediglich um eine Teilflache des Gebaudes handelt, die sich nicht
vollstandig in den anderen Geschossebenen fortsetzt. Die Flachen entsprechen weitestgehend dem
Standard von Kellerraumen. In den NHK der Sachwertrichtlinie sind keine separaten Kostenkennwerte
fur die Herstellung des Kellergeschosses eines Einfamilienhauses ausgewiesen. Alternativ werden die
Kosten durch Gegeniiberstellung eines unterkellerten und eines nicht unterkellerten Einfamilienhauses
ermittelt.

Normalherstellungskosten 1.422,00 €/m2 711,00 €/m? x 2 Ebenen
fir 1 m2 KG: Gebaudetyp 1.01, unterkellert, Standard 1,8

- 861,00 €/m2 861,00 €/m2 x 1 Ebene
Gebdudetyp 1.21, nicht unterkellert, Standard 1,8

= 561,00 €/m?
Normalherstellungskosten 37.587,00 € 561,00 €&/m? X 67 m2
Normalherstellungskosten 70.927,00 € 37.587,00€ X 188,7 %
am Wertermittlungsstichtag
Alterswertminderung: 73,75% = 52.308,00 €
Sachwert KG: 18.619,00 € = 70.927,00 €
~ 18.600,00 € - 52.308,00 €
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6.4.2 Gebaudesachwert fiir Garage

Aufgrund des hohen Alters und der einfachen Bauweise lasst sich fir den zweigeschossigen
Garagenanbau durch Anwendung der normierten Wertermittlungsverfahren kein sachgerechter Wert
ableiten, weil keine geeigneten Daten vorliegen. Alternativ kann speziell bei dlteren baulichen Anlagen,
die lediglich untergeordnete Nutzungsmdglichkeiten bieten, gem. § 9 Abs. 3 ImmoWertV eine pauschale
Schatzung vorgenommen werden.

Die Schatzung basiert auf den (blicherweise gezahlten Kaufpreisen flir dltere Garagen, deren
Abmessungen auf FahrzeuggréBen ausgelegt sind, die zur Bauzeit des Gebdudes liblich waren. Bis zum
Wertermittlungszeitpunkt wuchs die durchschnittliche FahrzeuggréBe an, sodass derzeit lediglich
kleinere Fahrzeugklassen im Objekt untergebracht werden kénnen. Auswertungen aus vergangenen
Kauffallen haben ergeben, dass fiir ahnliche Gebdude durchschnittlich 50,00 — 100,00 €/m?2
Bruttogrundflache gezahlt werden. Die einfache Bauweise, der weitestgehend unsanierte, aber dennoch
intakte Zustand und das hohe Alter fiihren zur Einstufung des Objektes im mittleren Spannenbereich
bei 75,00 €/m2.

75,00 €/m2  x 36,6 m2 Bruttogrundflache = 2.738,00 €

Wertansatz vorlaufiger Gebaudesachwert Garage: = 2.700,00 €

6.4.3 Sachwert fiir sonstige bauliche Anlagen

Die Flachen der Holzschuppen entsprechen dem Standard von Lagerrdumen einfachster Bauart ohne
besondere Qualitatsmerkmale. In den NHK der ImmoWertV sind keine separaten Kostenkennwerte
enthalten, die geeignet sind, um die baulichen Eigenschaften dieser Gebaude abzubilden, da die
Bauweise auf das Notwendigste reduziert blieb. Aus diesem Grund erfolgt der Wertansatz auf Basis der
Schatzung, die sich am Verhalten des Marktes orientiert. Gleichzeitig werden die Sachwerte fiir Balkon
und Eingangsbereich ebenfalls durch Schatzung abgeleitet.

vorl. Sachwert Holzschuppen: 500,00 € Schatzung
vorl. Sachwert Eingangsbereich: 1.500,00 € Schatzung
vorl. Sachwert Balkon: 1.000,00 € Schatzung
vorl. Sachwert Dachboden: 2.000,00 € Schatzung
Sachwert sonstige bauliche Anlagen: 5.000,00 €

6.4.4 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswertes (vorldufiger Sachwert)

Gebaudesachwert Wohnhaus + Keller 86.850,00 €
Sachwert Garagenanbau + 2.700,00 €
Sachwert besondere Bauteile + 5.000,00 €
Bodenwert + 13.200,00 €
vorldufiger Verfahrenswert (vorl. Sachwert) = 107.750,00 €
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6.4.5 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes durch Sachwertfaktor

Mit Anwendung des Sachwertfaktors soll der ermittelte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des regionalen Grundstlicksmarktes angepasst werden und im Ergebnis zum
vorlaufigen marktangepassten Sachwert fiihren (§ 21 Abs. 1 ImmoWertV).

Sachwertfaktoren werden gemaB § 21 Abs. 3 ImmoWertV werden auf der Grundlage von tatsachlichen
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten von den 6&rtlichen
Gutachterausschiissen empirisch abgeleitet (Grundlage § 193 Abs. 5 Satz 2, Nr. 2 im BauGB).

Sachwertfaktoren sind maBgeblich abhangig von den Merkmalen:

- Gebadudeart, Gebaudealter

- absolute Hohe des Sachwertes

- Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie

- Besonderheiten des Gebdudes

- Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region
- Wirtschaftliche Entwicklungsaussicht.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 wurden fiir den Landkreis Sonneberg in der Objektkategorie der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser Sachwertfaktoren verdffentlicht. Der Bericht weist bei
einem vorlaufigen Sachwert von rd. 106.000,00 € und einem Bodenwertniveau von ca. 22,00 € einen
Sachwertfaktor i.H.v. 0,92 aus, um den der vorléufige Verfahrenswert (Sachwert) zu korrigieren ist.
Der Sachwertfaktor wurde vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2023 aus 155 Kauffallen aus
dem Zeitraum 04.01.2022 - 19.12.2023 abgeleitet. Da keine differenziertere Ermittlung des
Sachwertfaktors nach Standortmerkmalen stattgefunden hat, muss gemaB § 39 ImmoWertV die
Anwendbarkeit des Sachwertfaktors gepriift werden. Der ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich auf
ein durchschnittliches Objekt in durchschnittlicher Lage innerhalb eines Marktes mit ausgeglichenem
Verhadltnis von Angebot und Nachfrage. Im Gutachten wurde dargelegt, dass die Makrolage als
befriedigend, die Mikrolage als noch gut, sowie die Objekteigenschaften als maBig einzustufen sind.
Der angegebene Sachwertfaktor bildet die tatsachlichen Marktverhaltnisse nicht wirklichkeitsgetreu ab
und bedarf der nachtréglichen Anpassung.
Anpassung des Sachwertfaktors

grundstiicksbezogene Merkmale Einschatzung Anpassung des
Sachwertfaktors
1. Gebaudeart - Einfamilienhaus gegentiber ZFH 3,00 %
mit erhdhter Nachfrage
2. AuBenanlagen - unterdurchschnittlich gestaltet -5,00 %
3. Gebaudeeigenschaften - erhdhter Sanierungsdruck, da -5,00 %

veralteter Standard u.
Fertigstellungsaufwand im DG
4. Lage der Immobilie - befriedigende Makrolage -5,00%

-12,00%

vorlaufiger Verfahrenswert:
= 107.750,00 €

vorlaufiger Sachwertfaktor 0,92
objektspezifische Korrektur des Sachwertfaktors -12,00%
angepasster Sachwertfaktor X 0,81
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert): = 87.278,00 €
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6.4.6 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Als objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Besonderheiten des Grundstlicks erfasst, die
in der bisherigen Wertermittlung noch keine Berlicksichtigung gefunden haben. Die Sachwert-
ermittlung bezieht sich im ersten Schritt auf ein Standardobjekt, das als Referenzmodell dient. Im
zweiten Schritt erfolgt nun die Berticksichtigung der individuellen Gegebenheiten, die nahezu jede
Immobilie aufweist.

Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale durch
Zu—- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zum Ansatz gebracht.

6.4.6.1 Abschlag fiir energetischen Gebaudezustand

Seit Ende 2021 haben die Kosten fiir Energie drastisch zugenommen und stellen nhunmehr bei der
Gebdudebewirtschaftung eine nicht zu vernachldssigende GréBe dar. MaBgeblichen Beitrag zum
Energieverbrauch leistet der energetische Standard eines Gebaudes. Verfiigt das Gebadude liber einen
niedrigen Standard, nimmt der Markt hierfiir mittlerweile deutliche Abschlage vor.

In der Gebdudebeschreibung wurde dargelegt, dass teilweise MaBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz des Gebdudes stattgefunden haben. In nachfolgender Ubersicht werden die
moglichen MaBnahmen den tatsachlich erfolgten MaBnahmen gegeniibergestellt und durch Punkte
gewlirdigt, um die H6he des angemessenen Abschlages zu ermitteln.

MaBnahme Wiirdigung Punkte
1. Démmung Kellerdecke: nicht erfolgt 0 von 2
2. Dammung AuBenwande: nicht erfolgt Ovon 4
3. D@mmung Dach/letzte Geschossdecke: nicht erfolgt 0 von 2
4, Einbau zeitgemaBer Fenster: erfolgt, jedoch keine Warme- 1von?2
schutzverglasung

5. Erneuerung Heizungsanlage: erfolgt 2 von 2
Punkte fiir erfolgte MaBnahmen 3vonil2

=25 %
Umfang nicht erfolgter MaBnahmen 75 %

(1-25 %)

Sofern bislang keine der genannten MaBnahmen erfolgt ist, nimmt der Markt Abschldge von bis zu
15 % des vorldufigen Verfahrenswertes vor. Am Wertermittlungsobjekt sind im geringen Umfang
MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz durchgefiihrt wurden, die jedoch nicht
ausreichen. Potentielle Kaufer wiirden dementsprechend einen Abschlag i.H.v. 11,25 % (25 % von
15 %) auf Basis des vorlaufigen Verfahrenswertes einkalkulieren.

Energetischer Sanierungsabschlag vorl. Verfahrenswert x 11,25 %

= 107.750,00 € X 11,25%
= -12.122,00 €
Kostenansatz N -12.100,00 €
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6.4.6.2 Fertigstellungsaufwand DG

Im Dachgeschoss des Gebaudes wurde damit begonnen, die Wohnraume zu modernisieren, um den
Wohnstandard auf ein zeitgemaBes Niveau anzuheben. Konkret handelt es sich bei den MaBnahmen
um die Erneuerung von Bodenbeldgen, das Abhdngen von Decken, die Ausbesserung von
Wandoberflachen und die Erneuerung der Elektroinstallation. Die MaBnahmen sind zum Zeitpunkt
der Wertermittlung noch nicht beendet und erfordern Fertigstellungsaufwand, der als Pauschalbetrag
geschatzt wird, weil keine Angebote von Fachfirmen vorliegen. Der anzusetzende Betrag spiegelt
nicht den tatsachlichen Kostenaufwand wieder, sondern soll lediglich die Preisbildung aus Sicht des
Marktes darlegen.

Ansatz Fertigstellungsaufwand DG = - 5.000,00 €

6.4.6.3 Zuschlag begonnene Sanierungsarbeiten im DG

Fir die bisher erbrachten, unfertigen Leistungen im DG wird ein Pauschalbetrag i.H.v. 3.000,00 €
zum Ansatz gebracht.

Ansatz begonnene Sanierungsarbeiten = 3.000,00 €

6.4.7 Ableitung des Sachwertes

Die Anwendung des Sachwertverfahrens i.S.d. §§ 35 ff. ImmoWertV betrachtet zunachst ein
theoretisches Referenzobjekt, das oftmals von dem tatsachlich zu bewertenden Objekt abweicht. Das
Ergebnis des Verfahrens fiihrt zum vorldufigen Verfahrenswert (Sachwert).

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV bietet sich anschlieBend die Mdoglichkeit, nach Anwendung der
Standardverfahren die individuellen Merkmale und die besonderen objektspezifischen Eigenschaften des
Objektes subsidiar zu beriicksichtigen, um zum tatsachlichen Sachwert und letztlich zum Marktwert zu
gelangen.

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswertes (Sachwert): = 87.278,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Abschlag Energetischer Zustand - 12.100,00 €

- Fertigstellungsaufwand DG - 5.000,00 €

- Zuschlag fiir begonnene Sanierungsarbeiten DG + 3.000,00 €

Sachwert: = 73.178,00 €

& 73.200,00 €
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6.5 Wertermittlung im Ertragswertverfahren

6.5.1 Berechnung des vorlaufigen Verfahrenswertes

Angewendet wird das in § 28 ImmoWertV dargestellte allgemeine zweigleisige Ertragswertverfahren,
bei dem sich der Ertragswert formelmaBig aus Boden- und Gebaudewertanteil zusammensetzt. Hierbei
handelt es sich um das Standardverfahren, das auf der Formel

Ertragswert = (RE—BW x p) xV + BW basiert.

Rohertrag: (Summe der nachhaltig erziehbaren Nettokaltmieten) 8.261,00 €
Bewirtschaftungskosten: - 2.464,00 €
Jahrlicher Reinertrag: = 5.797,00 €
Reinertragsanteil des Bodens:

3,3 % von 13.200,00 € (Liegenschaftszins x Bodenwert) - 436,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen: = 5.361,00 €
Barwertfaktor:

gem. § 34 ImmoWertV
bei Liegenschaftszinssatz von 3,3 %

und Restnutzungsdauer von 21 Jahren X 14,98
Gebdudeertragswert: = 80.308,00 €
Bodenwert: + 13.200,00 €

Vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert): 93.508,00 €

Rohertragsfaktor = 11,3

Die Wertansatze der Ertragswertberechnung werden in den nachfolgenden Kapiteln 6.5.2. bis 6.5.5. ndher
erlautert.
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6.5.2 Ableitung des jahrlichen Rohertrages

6.5.2.1 Ableitung der marktiiblichen Miete fiir Wohnungen

Der jahrliche Rohertrag setzt sich gemaB § 31 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe aller Mieteinnahmen
zusammen, die mit dem Objekt bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
generiert werden kénnen. Er soll vorrangig aus den vertraglichen Vereinbarungen abgeleitet werden,
die jedoch in jedem Fall auf ihre Marktlblichkeit zu prifen sind. Fir die Radumlichkeiten des Objektes
existieren keine Mietvertrage, sodass die Auswertung Uber Mietspiegel, durch selbstandige Recherche,
durch Befragung von ansdssigen Immobilienunternehmen oder Uber Hinzuziehung der Auswertungen
von Research-Unternehmen erfolgen kann.

Fir die Ortschaft Piesau wurde kein Mietspiegel erstellt. Alternativ wird auf die Auswertung des IVD-
Preisspiegel Thiiringen 2024/25 fiir die Kreisstadt Sonneberg zuriickgegriffen, um den marktiiblich
erzielbaren Ertrag zu ermitteln. Der Ort Piesau ist ca. 27 km von Sonneberg entfernt und hat im
Vergleich infrastrukturelle Nachteile, die durch Korrektur des allgemeinen Mietniveaus anzupassen sind.

Auswertung IVD-Preisspiegel Thiiringen 2024 /2025 fiir Wohnungen

Die Preisangaben des IVD-Preisspiegels resultieren aus dem Erhebungszeitraum des 4. Quartals 2024.
Hierbei flieBen Daten aus insgesamt ca. 40 Stidten des Bundeslandes Thiiringen mit ein. Ubermittelt
werden die Daten von Marktberichterstattern des IVD-Mitte sowie Vertretern der Immobilienbranche.
Die Preisangaben sind als marktibliche Schwerpunktpreise zu verstehen und beziehen sich nicht
zwingend auf das rechnerische Mittel einer Preisspanne. Angegebene Mietpreise stellen keine
Bestandsmieten dar, sondern aktuell erzielbare Nettokaltmieten. Der IVD-PREISSPIEGEL bezieht sich
auf Wohnungsmieten, die nicht unmittelbar auf Mieten fiir Einfamilienhduser angewendet werden
kdnnen, da diese Objektart einen héheren Wohn- und Freizeitwert bietet. Dennoch ist die Anwendung
der Ergebnisse grundsatzlich mdglich, nachdem eine Anpassung der Miethdhe durch Ansatz eines
angemessenen Zuschlages durchgefiihrt wurde.

Fir die Stadt Sonneberg weist der Preisspiegel Thiringen folgende Spannen bei Wohnungsmieten aus:

Wohnwert einfach mittel gut Spitzenwert
Nettokaltmiete 4,50 €/m?2 6,00 €/m?2 6,50 €/m2 8,00 €/m?

Die ausgewiesenen Nettokaltmieten beziehen sich auf die Merkmale:

. Bestandsobjekt, Neubau bzw. Komplettsanierung
o WohnungsgréBe 70 m2, 3-Zimmer-Wohnung

Die ausgewiesenen Standards werden durch folgende Kriterien néher definiert:

Kriterien fiir einfachen z.B. mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine zentrale

Wohnwert: Beheizungsanlage, einfache Fenster, wenig bevorzugte Wohnlage,
Industriegegend oder Plattensiedlung.

Kriterien fiir mittleren z.B. normales Bad und WC, Zentralheizung, heutiger Standard,

Wohnwert: eventuell Balkon in gemischt gebauter Wohnlage mit normaler

verkehrsmaBiger  ErschlieBung und guter Bausubstanz,
ausgeglichene Bevolkerungsstruktur.

Kriterien fir guten Wohnwert: z.B. Modernes Bad, WC, Zentralheizung, gute Fenster, gute
Bodenbeldge, Balkon, gegebenenfalls Lift, gute Wohnlage.

Kriterien flir Spitzenwert: Wohnung hat tiberdurchschnittliche Ausstattung und Bau-substanz
in erstklassiger Wohnlage. Grundsatzlich Balkon oder Terrasse,
Tiefgarage oder Carport oder Stellplatz vorhanden

MittelbergstraBe 24, 98724 Piesau Seite 37 von 54



AZ: K 28/25 André Huhndorf LL.M.

Auswahl des Standards: Die Wohnrdume erfiillen die Kriterien des einfachen
Wohnstandards, wodurch die Einstufung die Nettokaltmiete i.H.v.
4,50 €/m2 als Grundlage fir die weitere Ableitung angemessen
erscheint.

Unter Berlicksichtigung der zusatzlichen werterh6henden bzw.
wertmindernden Merkmale ergeben sich fiir die einzelnen
Wohnungen folgende marktiibliche Nettokaltmieten:

Merkmale Zuschlag Abschlag Nettokaltmiete Nettokalt-
einzeln einzeln vorldufig gem. IVD- miete
Preisspiegel angepasst
schwachere Infrastruktur - 5%
. . ) .
UbergréBe 5% 4,50 €/m? 4,95 €/m?
erhhter Wohnwert durch EFH 20 %
(Garten, Keller, Privatsphare) 0
+ 10 %

Die objektbezogene marktiibliche Nettokaltmiete betrégt 4,95 €/m?2.

In der Miete enthalten ist die Nutzung von Freifldche, Keller, Dachboden, Nebenrdumen, die aufgrund
ihrer baulichen Merkmale nicht zur Erzielung von Ertrdgen geeignet sind.

6.5.3 Aufstellung zum Rohertrag fiir das Gesamtobjekt

Wohnflache Nebenfliche nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
in m2 in m2 €/m2 monatlich in €  jahrlich in €
Einfamilienhaus 131,0 / 4,95 €/m2 648,45 7.781,40
inkl. Freiflache, Nebenflachen
Garage / / / 40,00 480,00
8.261,00

6.5.4 Bewirtschaftungskosten

Die Ertragswertberechnung geht vom Reinertrag aus, der sich durch Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten vom Rohertrag ergibt. Gem. § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fiir
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen anzusehen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.
MaBgeblich sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiiblichen Bewirtschaftungskosten, die auf
Grundlage von Anlage 3 der ImmoWertV ermittelt werden. Darin werden fiir die einzelnen Bestandteile
der Bewirtschaftungskosten konkrete Vorgaben gegeben. Abweichungen zwischen den so ermittelten
und den tatsachlichen Kosten werden als nicht marktiiblich angesehen und sind als objektspezifische
Besonderheit anzusehen, die gesondert beriicksichtigt werden muss.

Zu den tatsachlichen Bewirtschaftungskosten liegen keine Daten vor. Es wird unterstellt, dass die
tatsachlichen Bewirtschaftungskosten aufgrund der Gebdudeart und des Gebaudestandards nicht
wesentlich von den marktiblichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

Die Ermittlung erfolgt auf Basis der Berechnungsgrundlage gemaB Anlage 3 der ImmoWertV, in der
die marktiblichen Bewirtschaftungskosten in Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und
Mietausfallwagnis aufgegliedert sind.

Die Bewirtschaftungskosten beziehen sich auf die Wohnflachen, die bei mdglicher Vermietung zugrunde
gelegt werden.
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Ermittlung Bewirtschaftungskosten fiir 2025

Ergebnis
Verwaltungskosten 359,00 € je Wohnung inkl. Garage 359,00
Instandhaltungskosten |14,00 €/m2 auf 131,00 m2 Wohnfldche 1.940,00
106,00 € je Garage
Mietausfallwagnis 2,00% vom Rohertrag Wohnung/Garage (8.261,00 €) 165,00
2.464,00
nachrichtlich: Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag 29,8 %

6.5.5 Liegenschaftszinssatz

Im Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) driickt sich die Risikoeinschatzung der
Marktteilnehmer zur Wertentwicklung einer konkreten Immobilie hinsichtlich der Entwicklung des
Standortes aus. Ein erhéhtes Risiko flihrt zu einem hoheren Liegenschaftszinssatz. Vorrangig soll auf
vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatze zuriickgegriffen werden. Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Sonneberg weist in seinen Marktberichten
keine Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus. Alternativ wird auf die Auswertung
des Gutachterausschusses fiir die Landkreise Hildburghausen, Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl zurlickgegriffen, die Liegenschaftszinssatze in der Bandbreite von 2,12 % bis
5,21 % aus (5. Perzentil bis 95. Perzentil) ausweist. Der Vergleich ist mdglich, weil der Landkreis
Sonneberg an den Landkreis Hildburghausen angrenzt, wodurch sich dhnliche wirtschaftliche und
strukturelle Rahmenbedingungen stark dhneln. Der Median ist mit 3,03 % und der Mittelwert mit 3,28
% angegeben. In die Auswertung flossen insgesamt 421 Kauffdlle ein. Die Ermittlung des
objektspezifischen angemessenen Liegenschaftszinssatzes innerhalb der Bandbreite erfolgt durch
Wirdigung der wertbeeinflussenden Faktoren. Positive Merkmale haben ein verringertes Risiko zur Folge
und flihren zur Absenkung des Liegenschaftszinssatzes, wahrend sich gesteigerte Risiken in einem
erhdhten Liegenschaftszinssatz niederschlagen.

grundstiicksbezogene Merkmale Anpassung des
Liegenschafts-
zinssatzes

1. landliche Lage mit eingeschrankter Infrastruktur +/- 0,0 %  (bereits in Miethdhe
bertiicksichtigt)
2. kurze Restnutzungsdauer - 0,5 % (nach Modernisierung)
3. durchschnittliche GroBe der Wohnflachen +/- 0,0 % (bereits in Miethdhe
berticksichtigt)

4. erhohter Sanierungsdruck und Fertigstellungsaufwand +0,5%

0,0 %

Nach Wirdigung der sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren erfolgt keine weitere Anpassung des
mittleren Liegenschaftszinssatzes, der bei = 3,3 % belassen wird.
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6.5.6 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale aus Ertragssicht

Zusatzlich zu den bereits in Kapitel 6.4.6. dargelegten objektspezifischen Besonderheiten kommen in
der Ertragswertberechnung weitere zu beriicksichtigende Umstdnde hinzu, die insbesondere die
Ertragsseite beeinflussen.

6.5.6.1 Ertragsausfall bis zur Herstellung der Vermietbarkeit

Die Raumlichkeiten im Dachgeschoss des Wohnhauses sind im derzeitigen Zustand nicht fiir die
sofortige Vermietbarkeit geeignet, da im Vorfeld Fertigstellungsarbeiten durchzuflihren sind. Weiterhin
sollte eine Vermarktungszeit eingeplant werden. Bis zur Fertigstellung und Vermietung der
Raumlichkeiten wird der Zeitraum von etwa 1/2 Jahr einkalkuliert, in dem keine Mieteinkiinfte erzielt
werden. Der Ertragsausfall ist separat als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Zeitraum: Y2 Jahr
Miete pro Jahr: 8.261,00 €
Barwertfaktor (bei LSZ 3,3 %): 0,4880
kapitalisierter Ertragsausfall: -4.031,00 €

6.5.7 Ableitung des Ertragswertes

Vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert): = 93.508,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Abschlag Energetischer Zustand - 12.100,00 €

- Fertigstellungsaufwand DG - 5.000,00 €

- Zuschlag fiir begonnene Sanierungsarbeiten DG + 3.000,00 €

- Ertragsausfall - 4.031,00 €

Ertragswert: = 75.377,00 €

N 75.400,00 €

6.6 Fazit und Wertbegriindung
Flir das Gesamtgrundstiick ergibt sich zum 19.08.2025

ein Sachwert i.H.v. 73.200,00 €
und

ein Ertragswert i.H.v. 75.400,00 €.

Die Abweichung zwischen beiden Werten betragt ca. 3,0 % und liegt somit innerhalb der tolerierbaren
Spanne von 0 % - 25 %. Die Werte werden trotz der Abweichung als gegenseitige Bestatigung
aufgefasst.

Aus welchem der beiden Werte letztlich der Verkehrswert abgeleitet werden kann, hdngt vom Verhalten
der Marktteilnehmer und ihren Vorstellungen bezuglich der zukiinftigen Nutzung ab. Eine gesicherte
Aussage hierzu ist schwer mdglich, sodass lediglich von Wahrscheinlichkeiten ausgegangen werden
kann. Aufgrund der bisherigen Nutzung und der ObjektgréBe wird die Annahme getroffen, dass das
Objekt zukiinftig als Sachwertobjekt zu Eigennutzungszwecken verwendet wird.

Der Sachwert i.H.v. 73.200,00 € wirdigt die Objekteigenschaften sowie das Marktgeschehen in
angemessener Weise und wird aus diesem Grund zur Ableitung des Verkehrswertes verwendet.
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6.7 Ableitung des Verkehrswertes

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf Grundlage des § 8 Abs. 1 ImmoWertV durch Anwendung
des Sachwertverfahrens. Der Verkehrswert der Liegenschaft leitet sich aus dem Sachwert ab, der
73.200,00 € betragt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in

99724 Neuhaus am Rennweg OT Piesau, MittelbergstraBe 24
Gemarkung Piesau, Flur 0, Flurstiicke 111/5, 111/6, 111/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 mit rd.

73.200,00 €

in Worten: dreiundsiebzigtausendzweihundert Euro geschétzt.
Schitzung des Zubehérs 0,00 €

Aus verfahrenstechnischen Griinden erfolgt die Aufteilung des Verkehrswertes in
flurstlicksbezogene fiktive Einzelwerte, die in ihrer Gesamtheit dem Verkehrswert

entsprechen.
Versteigerungsobjekt Nr. 1: Flurstiick 111/5 66.100,00 €
Versteigerungsobjekt Nr. 2: Flurstiick 111/7 3.550,00 €
Versteigerungsobjekt Nr. 3: Flurstiick 111/6 3.550,00 €
Anmerkung:

Die Ermittlung der Verkehrswerte wurde in Anlehnung an die Grundsdtze der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir
Mdngel an nicht zugédnglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht festgestelite
Grundstiicksmerkmale (z.B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete
Bauteile oder Bodenverunreinigungen, Untersuchungen bezuglich der Standsicherheit, Schall — und
Warmeschutz) wird eine Haftung meinerseits ausgeschlossen. Hinsichtlich der im Gutachten
vorgenommenen personlichen Angaben gelten die datenschutzrechtlichen Bestimmungen der Webseite
www.immobilienwertfinder.de.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

A lA]

André Huhndorf LL.M.
IWF ImmoblllenWertFlnder GmbH
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