Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Marcel Pabst

Aktenzeichen: V2025-013

GUTACHTEN

fur den Verkehrswert (Marktwert) gemafR} § 194 Baugesetzbuchs (BauGB) in der
aktuellen Fassung uber das folgende Wertermittlungsobjekt:

Kommune: Gemeinde Faritztal
Gemarkung: Foritz
Lagebezeichnung:  Schulstralle 1

Flur: 0

Flurstuck(e): 21/8

Grole: 366 m?
Grundbuch: Foritz,
Eigentimer/in: Elsner, Christian

Elsner, Jana

Der Verkehrswert am Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 15.01.2026 betragt:

38.000€
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber/-in: Amtsgericht Sonneberg

Datum des Auftrages: 27.11.2025

Aktenzeichen des Auftraggebers/

der Auftraggeberin: K 46/25

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung

Besonderheiten: Besichtigung nur von auf3en, keine Begutach-

tung von innen moglich

Ortsbesichtigung durch den
Sachverstandigen am: 05.02.2026

weitere Teilnehmer/-innen: Bohm-Wirt, Niklas

1.2 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten.
Das Gutachten wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal’ der 05.02.2026.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr maligebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes.
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1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maf3-
gebliche Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zu-
stand des Grundstuicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(05.02.2026).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit

getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des

Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersuchun-

gen wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zu-

grunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar wa-

ren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u.

a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

¢ die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwas-
serbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrticklich geprift,

¢ Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit von
horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

e Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezlglich Um-
fang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

e Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, for-
maldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstan-
diger gehort werden),

¢ keine Schallschutzpriufungen durchgefuhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell
vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger ge-
hort werden),

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Geb&ude nicht geprift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehodrde beteiligt werden).

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigem folgende Un-
terlagen zur Verflugung:

- Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte 01.12.2025
- Auszug aus dem Grundbuch vom Amtsgericht ist vorhanden 05.11.2025

- aktuelle Unterlagen uber die Bauleitplanung der Gemeinde Foritztal

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Sonneberg

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis des Landkreises Sonneberg

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis des Landkreises Sonneberg

- Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte, Grundstiicksmarktbericht

- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Werter-
mittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Gemeinde Fdritztal im Ortsteil Foéritz an der
Schulstrale, einer ortlichen Durchgangsstral3e mit geringem Verkehrsaufkommen.
Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Foritztal betragt 3 km.

Ubersichtskarte

o 7R

(%

Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer3/index.html



https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer3/index.html
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Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Werter-
mittlungsobjektes sind aus den Auszlugen aus der Liegenschaftskarte und der Bo-
denrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralde ist in ca. 2 km Entfernung die Bundesstralle B89,
welche Stockheim im Osten nach Meiningen im Westen verlauft. Der nachste Au-
tobahnanschluss (Anschlussstelle Rddental auf die A73) befindet sich in stidwest-
licher Richtung in ca. 12 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Sonneberg. Die Entfernung dorthin
betragt ca. 7 km.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen

Die Gemeinde Foritztal ist ein Grundzentrum mit den entsprechenden Infrastruk-
tureinrichtungen.

Im Ortsteil Foritz sind Kindergarten und Grundschule in fuBlaufiger Umgebung
vorhanden.

Im Gemeindezentrum Neuhaus-Schierschnitz gibt es verschiedene Allgemeinme-
diziner und Facharzte (ca. 3 km). Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich
ca. 7 km entfernt in der Stadt Sonneberg.

2.1.4 Umwelteinflisse

Aufgrund der Lage an der Durchgangsstral3e ist wahrend der Schulzeiten mit mitt-
lerem Verkehrsaufkommen Ublichem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aulergewdhnlichen Immis-
sionen festgestellt.

2.1.5 Wohn- und Geschiftslage

Nach dem aktuellen Flachennutzungsplan liegt das Wertermittlungsobjekt in einem
Mischgebiet. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lage-
merkmale ist die Wohnlage insgesamt als mittel einzustufen.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.21 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus
den fUr die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben malgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbar-
keit betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Foritztal liegt das zu bewertende Grundstick in einem
Gebiet, das als gemischte Bauflache dargestellt ist.
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Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Auskunft der Gemeinde Foritztal liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner
baulichen Nutzungsmadglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit
sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4) BauGB)
liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiucksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieRung
gesichert ist.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben mal3gebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der Erschliellung
Uber die ,Schulstrale® nach Auskunft der Gemeinde Foritztal als endgultig er-
schlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der Gemeinde Foritztal
sind fur dieses Wertermittlungsobjekt ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz-
buch und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fur die vorhandenen An-
lagen nicht mehr zu zahlen. StralRenausbaubeitrage sind laut Auskunft der Ge-
meinde Foritztal in naher Zukunft nicht zu erwarten.

2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

Das eingetragene Recht in Abteilung Il des Grundbuchs bezieht sich nicht auf das
zu bewertende Flurstuck.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert.

Baulasten

Nach Auskunft des Landkreises Sonneberg vom 05.02.2026 sind keine Baulasten
auf dem Grundstuck eingetragen.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | —
Baudenkmale) eingetragen.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen nicht vor.
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Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Grundstiicksgrofe und -zuschnitt

Das 366 m? grof3e Wertermittlungsobjekt ist unformig geformt. Die mittlere Breite
betragt ca. 5 - 17 m und die Tiefe ca. 33 m. Die genaue Form des Wertermittlungs-
objektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einer Doppelhaushalfte und einem Nebenge-
baude (Scheune) bebaut. Die erforderliche innere ErschlieBung (Wege) und die
Stellplatze sind nicht befestigt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die ,Schulstrale “ erschlossen. Dabei han-
delt es sich um eine einspurige Durchgangsstrale ohne Rad- & FuRweg. Die Stra-
Renflache ist mit einer Bitumendecke versehen.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in ortlich vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung (Oberleitung)
— Kanalisation — Gasleitung
— Telekomunikation

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt ist eben. Der Sachverstandige geht von einer normalen
Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fur Mangel in der Bodengtte nicht
bekannt geworden sind. Auch liegen dem Sachverstandigen keine Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen (Altlasten) vor.

2.3.5 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden bei der 6rtlichen Besichtigung ermit-
telt. Die Beschreibungen von Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder An-
nahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen
sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilbe-
reichen abweichen.

Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkenn-
bar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind.
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Gebaudeart: Gebaudetyp:Doppelhaushalfte
Geschosse:| Erdgeschoss, Obergeschoss
Unterkellerung:| nicht unterkellert (keine Lichtschachte vorhan-
den)
Dachgeschossausbau:nicht ausgebaut, flaches Pultdach, ohne Gauben
Baujahr(e): ca. 1860, Anbau ca. 1895, Anbau nicht bestimm-
bar; alle Angaben aus den Unterlagen des Katas-
teramtes.
Grole: Bruttogrundflache: 178 m?

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: Augenscheinlich einschaliges Mauerwerk mit
Putz
Dach: ) ]
Pultdach, Dachziegel aus Ton, letzter Anbau mit
SchweilRbahnen,
Es wird von einer einfachen Dammung (vor ca.
1995) ausgegangen.
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Auldenturen: .
Haupteingang: Kunststoff (Fensterverglasung)
niedere Qualitat des Baujahrs ca. 1990
Fenster: . .
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
des Baujahrs ca. 1990, manuelle Rolladen
Innenwande:

im EG und OG massiv (augenscheinlich von au-
Ren)

Geschossdecken / FuRboden:

Keine Angabe

Sanitareinrichtungen:

Keine Besichtigung von innen moglich

Heizung:

Auf Grund der Schornsteine, vermutlich Zentral-
heizung

Technische Ausstattung:

Keine Angabe
Einbaumabel: Keine
Baumangel / -schaden: Keine
Sonstiges Keine

Besondere Bauteile:

augenscheinlich zwei Schornsteine
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Einstufung des Zustandes: Unterdurchschnittlich, da keine Renovierung

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung
zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Ent-
wicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungs-
stichtag. Dafur sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfih-
rung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und
Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der
Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),

teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er
Stufe 2: Jahre),

Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),
Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sach-
verstandig eingestuft. Danach weist das Gebaude eine nicht zeitgemale Ausstat-
tung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als sehr einfach eingestuft. Insgesamt
ist die Ausstattung der Standardstufe 1,7 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung und Fenster als baujahrsgemal, jedoch nicht mehr zeitgemal einzustu-
fen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malfdgeblichen Stichtag unter Berilcksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.
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Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): |80 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): Ca. 166 Jahre

(Zeit / Umfang)

Modernisierungen: Keine Angabe

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): | augenscheinlich nicht
modernisiert

ermittelte Restnutzungsdauer: 12 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)

sachverstandig bestimmt.

max.
Modernisierungselemente Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme-
dammung 4 0
Modernisierung der Fenster und Aul3enturen 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Aullenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
FuRbdden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe
Punkte: 20




Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Marcel Pabst V2025-013

Seite 13

2.3.6 Nebengebaude

Der Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.

Gebaudeart: Gebaudetyp:| Scheune
Geschosse:| Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung:| nicht unterkellert
Dachgeschossausbau:| nicht ausgebaut
Baujahr(e): ca. 1920 (geschatzt)
GroRe: Bruttogrundflache: 58 m?

Einstufung / Besonderheiten:

einsturzgefahrdet

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Holzbauweise mit Schieferverkleidung

Dach:

Satteldach mit Tonziegel

Geschossdecken / FuRboden:

HolzfuRboden im Erdgeschoss

Geschosstreppe:

Holztreppe, einsturzgefahrdet

FuRBbodenbelag:

uberwiegend Holzbretter

Technische Ausstattung:

keine Angaben

Baumangel / -schaden:

einsturzgefahrdet

Besondere Bauteile:

keine

Einstufung des Zustandes:

Schlecht bis minderwertig, baufallig

Ermittlung der Restnutzungsdauer

(Zeit / Umfang)

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): |30 Jahre
bisheriges Alter (am Stichtag): 106 Jahre
Modernisierungen: keine

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV):

nicht modernisiert

ermittelte Restnutzungsdauer:

5 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde analog des Modells zur Ableitung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer unter Berticksichtigung von Modernisierungen (Anlage 2
ImmoWertV) sachverstandig bestimmt.
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2.3.7 AuBenanlagen

Der Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Beschreibung der Auf3enanlagen zu.

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
(Auskunft TEN)

Entsorqunqseinrichtunqen: Anschluss an die Kanalisation

Plattierungen: Schotter in der Einfahrt

Terrasse: Keine Terrasse vorhanden

Einfriedung: sehr einfache Einfriedung mit Metallzaun, Hecke
Einfahrtstor Metall, verschlissen

Gartenanlage: Kein Garten angelegt

Sonstige Nebengebaude: Keine

Sonstige Anlagen: keine

Einstufung der AuRenanlage: | sehr einfach

2.4 Kunftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung

Im Ortsteil Foritz ist ein leichter Bevolkerungsrickgang zu verzeichnen: Die Ein-
wohnerzahl verringerte sich von 531 (2020) Gber 527 (2023) auf 521 Einwohner im
Jahr 2026. Nach Angaben des Einwohnermeldeamtes in der Gemeinde Foritztal
ist bis 2030 ein Bevolkerungsriickgang von ca. 5 % zu erwarten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Mieten und die Immobilienwerte lang-
fristig auf dem aktuellen Niveau aufgrund des geringeren Bedarfs sinken werden.
Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechenden Ansatzen der Wer-
termittlungsverfahren berucksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen


http://www.wegweiser-kommune.de/
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Erkenntnisse bezuglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
konnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und o6rtlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kunftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwar-
ten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertma-
Rige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungs-
rechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines
Grundstucks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen Nut-
zungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baurei-
fem Land, welches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassi-
gen Bebauung zugefihrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorge-
nannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,sonstige Fla-
chen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Entwicklungszustand erschlieRungsbeitragsfreies baureifes Land fir gemischte
Bauflache.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes
3.1  Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,oer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kaufpreis-
sammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
uber das Geschehen auf dem Grundstlcksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuellen Fassung

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veroffentli-
chungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverord-
nung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes flur Bauwerke, vierteljahrli-
che Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17,
Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Auszug aus ,Sonstige Daten der Wertermittlung*
Sachwertfaktoren 2025

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstlckswerten, Bundesanzeiger-
verlag

Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung, Mediengruppe
Bischoff Oberfranken - Fachverlage, Kulmbach
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3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobili-
enwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 —
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstlick hinreichend Uubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, Grofde, Art und Mal der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit)
aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfak-
toren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage markttblich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise
bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder
unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittli-
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grund-
sticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fUr die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes flr den Wert ausschlagge-
bend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaly § 6 (2) ImmoWertV regelmalig in
folgender Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks.

Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3)
ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung tber marktiblich
erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die er-
heblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berucksichtigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterho-
hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.
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3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der
Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Vorrangig wendet der Sachverstandige das Sachwertverfahren an, da derartige
Objekte am Grundstucksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaog-
lichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der
Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert aus-
schlaggebend ist. Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren beno-
tigten Daten stehen mit den Normalherstellungskosten und den im Grundstlcks-
marktbericht veréffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uber-
schreitung der marktublichen Grundstlcksgrofe zu prufen, ob selbststandig nutz-
bare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundsticksqualita-
ten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fur das
Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen
Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sons-
tige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstlicksgrof3e hinausgeht, ist in der
Regel als besonderes objektspezifisches Grundstliickmerkmal zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus
einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgelei-
tet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen
und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind,
durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Da keine ausreichende Anzahl an geeigneten Kaufpreisen des Bodens vorliegt
kann das Vergleichswertverfahren nicht angewendet werden.

3.3.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde (gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berucksichtigt werden kdonnen. Einen Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte finden sie im Anhang.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2026 fur die das Wertermittlungs-
objekt einschliefende Zone einen Bodenrichtwert von 33 €/m? ermittelt. Dieser
Wert gilt fur ein Baugrundstuck, bei dem Beitrage fur die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen nicht mehr anfallen. Eine aktuelle Auskunft zu den Bodenrichtwer-
ten finden Sie im Anhang.
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3.3.2 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstlicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
zu berucksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall nicht gegeben. Somit ergibt sich der
Bodenwert von:

33 €/m?.

3.3.3 Gesamtbodenwert
Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlie3end wie folgt:

Flurstiick GroRe BW-Ansatz Bodenwert
m? €/m?2 €
21/8 366 33,00 12.078
366

3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks er-
mittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anla-
gen und

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgrofie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt (Marktanpassung). Diese Markt-
anpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren werden vom Sachverstandigen aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten
Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach
§ 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grund-
stucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrenser-
gebnisse zu berucksichtigen sind.



Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Marcel Pabst V2025-013 Seite 20

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV)
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeit-
gemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit be-
zogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfugung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die Be-
zugsgrofe der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der
ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der
Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Stan-
dardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir
Planung, Baudurchfuhrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der
vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt,
der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend
entspricht.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02).
Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der BGF
sind die auReren Malde der Bauteile einschlieBlich Bekleidung in Hohe der Boden-
belagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbo-
den und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
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lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nut-
zung) zu berucksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten re-
sultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bau-
teile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz
zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Die in der
Gebaudebeschreibung aufgefihrten besonderen Bauteile werden mit ihren Her-
stellungskosten zum Basisjahr der NHK berucksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien
(HOhe, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berucksichtigen. So ist
bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit ei-
nem Abschlag zu bertcksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebaude
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu bringen.
Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhande-
nen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebel-
breite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache und ist
deshalb wertmindernd zu berticksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden (zusatzli-
che Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berlcksichtigen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der flr den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art
der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Sachverstandigen festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Sachverstandigen festge-
legte Regionalfaktor betragt 1,0 so dass keine diesbezigliche Regionalisierung der
durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu er-
richteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen diese
Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Al-
terswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom
Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV).
Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe und somit entsprechend der Mo-
dellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Gebaude-
beschreibung verwiesen.
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3.4.1.4 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich flr das Wertermittlungs-
objekt wie folgt:

Gebaudeart Wohnhaus Scheune
Bruttogrundfldche m? 178 34
NHK 2010 €/m? 627 276
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 111.606 9.384
Baupreisindex am WE-Stichtag 190,6 190,6
durchschnittliche Herstellungskosten am WE-

Stichtag € 212.721 17.886
Regionalfaktor 1,00 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 30
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 166 106
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 12 5
Alterswertminderungsfaktor 0,1500 0,1667
Gebidudesachwert € 31.908 2.982

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Bericksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen
oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Aulienanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Da keine Begutachtung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Elektrizitat,
Wasser, Gas; Anschluss an Kanalisation) moéglich war wird hier kein Wert ange-
setzt. Die Einfriedungen und Gartenanlage sind verschlissen.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktublichen Grundstucksgrofde).



Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Marcel Pabst V2025-013 Seite 23

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks errechnet sich im vorliegenden Fall so-
mit wie folgt:

Bodenwert (der marktiiblichen Flache) € 12.078
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 34.890
vorl. Sachwert baulicher AuBenanl. / sonst. Anl. € 0

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiucksmarkt (Marktanpassung) durchzufuhren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Sachverstandigen aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV).

Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet:
a1=0,4489 b =-0,1112 ¢ = 0,1535
k = a; x vSWP x BRW*

VW = vortaufiger Sachwest {In Mio. €]

Quelle: Auszug aus ,Sonstige Daten der Wertermittlung“ Sachwertfaktoren 2025

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter BeruUcksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermittlungs-
objekts liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei 1,08 d.h., dass
der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie Gber dem vorlaufigen Sachwert
gehandelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich somit wie
folgt:

objektspezifischer angepasster Sachwertfaktor ‘ 1,08

Marktanpassung in € 3.701

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu bericksichtigen, de-
nen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstticksmerk-
malen bereits bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstuicks-
markt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Um-
stande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abwei-
chen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksichtigt
wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksich-
tigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der
Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls
als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bericksichtigen (§ 41
ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kos-
ten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelis-
tet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittiungsverfahren bereits ein bau-
jahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefihrten besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen:

1. Da keine Innenbesichtigung des Wohnhauses moglich war, werden hier
pauschal Baumangel und Modernisierungsstau unterstellt. Der Unrat auf
dem Grundstuck muss entsorgt werden. Nach Sachverstandigem ermessen
entspricht dies einem Abschlag von 30% des vorlaufigen Sachwertes.

2. Die Scheune ist nach Einschatzung des Sachverstandigen einsturzgefahr-
det und nicht mehr nutzbar. Nach Sachverstandigem ermessen entspricht
dies einem Abschlag von 90% des vorlaufigen Sachwertes.

Angaben zum Gebé&ude Wohnhaus Scheune

Ansatz boG Gebaude in % -30% -90%
€ -9.572 -2.683

Summe Ansatz boG Gebaude € -9.572 -2.683

Beriicksichtigung bes. Merkmale des

Grundstiicks € 0

Bodenwert zusitzlicher Flachen € 0
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3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstucks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Bericksichtigung vorhandener beson-
derer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit abschlieend wie folgt:

Ansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerk-
male € -12.256

€

gerundet €
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3.5 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bertcksich-
tigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (=38.000€) durch die Marktanpassung mittels ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor berlcksichtigt.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der loka-

len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestiutzt auf die vorstehenden Berech-
nungen und Untersuchungen, zu

38.000€

(in Worten: achtunddreiligtausend Euro)
abgeleitet.

/

Dipl.-Ing. Marcel Pabst
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Ausgefertigt: Sonneberg, den 06.03.2025

Ausfertigungen des Gutachtens:
1.  Eine Ausfertigung gedruckt und als PDF an den AG

2.  Ein Exemplar verbleibt beim Sachverstandigen
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Fotografien

AufBenansicht von Schulstrae

Vorgarten

Fenster EG

Wohnhaus

Eingang
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sudliche Hausansicht Ansicht Dachrinne/Fallrohr

i

Einfriedung Ansicht SchulstraBe OG
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Scheune innen Scheune AuBenansicht

Wohnhaus mit Scheune Ansicht Scheune und Wohnhaus
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Thiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstralle 13a

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

99086 Erfurt
Erstellt am 01.12.2025
Flurstuck: 21/8 Gemeinde: Foritztal
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Vervielfaltigung ist nur erlaubt, soweit die Vervielfaltigungsstiicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgabe dienen
(8 20 Thuringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz vom 16. Dezember 2008 (GVBI. S.574) in der jeweils geltenden
Fassung). Die Ausgabe kann Fortfihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch tibernommen worden sind. Im

Kartenauszug dargestellte Gebaude mit gestrichelter Begrenzungslinie wurden ohne Grenzbezug aus Luftbildern erfasst.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation
Albrecht-Durer-Stral’e 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemeinde Foritztal
Gemarkung Foritz
Bodenrichtwertnummer 403010
Bodenrichtwert [Euro/m?] 33
Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThirKAG

Nutzungsart gemischte Bauflache
Tiefe [m] 35

143
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag w Jro MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ! 1:500 12.01.2026




