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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 96528 Frankenblick, Am Isaak 5

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
03.07.2026 ermittelt mit rd.

76.500, - €

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 5 Anlagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Alligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem Einfamilienhaus aus dem Beginn des
20. Jahrhundert bebaut. Im Jahr 1969 wurde das Gebaude um einen rlickseiti-
gen Anbau erweitert. Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, einem
Erdgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss.

Etwa um 1990 wurden die Fenster teilweise erneuert, ein Bad im Keller und
eine Zentralheizung eingebaut. Das Geb&ude befindet sich in einem durch-
schnittlichen, dem Alter entsprechenden Erhaltungszustand.

Im Bereich der éstlichen Grundstiicksecke befindet sich auf dem Bewertungs-
grundstlick eine Trafostation. Eine Grunddienstbarkeit ist im Grundbuch nicht
eingetragen.

Das Objekt liegt unweit der Einmiindung der Ortsdurchfahrt Mengersgereuth-
Hammern in die Bundesstrafle B 89.

Am Isaak 5
96528 Frankenblick

Grundbuch von Forschengereuth, Blatt 260, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Forschengereuth, Flurstlick 426/22, Flache 656 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Sonneberg vom 15.05.2026 soll durch
schriftliches Gutachten der Verkehrswert geschatzt werden.

03.07.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
03.07.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 03.07.2026 wurden die Beteiligten durch Schreiben vom
02.06.2026 fristgerecht eingeladen.

- Gebaude

- R&dume im Gebaude
- AuRenanlagen

- Nebengebaude

die Eigentimer
Herr Rechtsanwalt Thomas Obermeier
die Sachverstandige

Die Eigentiimer werden im Gutachten nicht bekannt gegeben.
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Infor-
mationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen fol-
gende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg tber die Anordnung der
Zwangsversteigerung vom 29.04.2026, Geschaftsnummer K11/26
Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg Uber die Einholung eines Ver-
kehrswertgutachtens vom 15.05.2026
Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Sonneberg vom 19.05.2026
Auszug aus dem Grundbuch vom 29.04.2026, Seite 1-9
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landratsamtes Sonneberg
vom 22.04.2026
Auskunft des Flurneuordnungsamtes Meiningen vom 27.04.2026
Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde vom 28.04.2026

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
schafft;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Berechnung der Wohnfldche und der Bruttogrundflache

Gebaudegeometrie (GEOINDEX)

Marktdatenableitungen des értlich zustandigen Sprengnetter Expertengre-
miums fir Immobilienwerte

Angaben des Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg liber Bodenrichtwerte vom 01.01.2026
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur Frankenblick:

Thiringen — 2,2 Mio. Einwohner
Sonneberg — 56.000 Einwohner

Frankenblick (ca. 5.400 Einwohner);
Ortsteil Mengersgereuth-Hdmmern (ca. 2.700 Einwohner)

Frankenblick liegt im Sonneberger Hinterland, dem stidwestlichen Teil des fran-
kisch gepragten Landkreises Sonneberg. Das Gemeindegebiet grenzt im Os-
ten an dem Frankenwald und im Norden an das Thiiringer Schiefergebirge. Der
Hauptteil von Frankenblick liegt auf der Schalkauer Platte, auch Schalkauer
Plateau genannt. Die Grenze des Gemeindegebiets im Siiden ist zugleich
Grenze des Landkreises Sonneberg und Thiiringens zu Bayern.

Mengersgereuth-Hammern liegt im Tal der Effelder am Siidrand des Thiiringer
Schiefergebirges. Im Norden liegt das StraBendorf Hdmmern, das im Siiden
nahtlos ins StraBendorf Mengersgereuth (ibergeht. Stidostlich liegt der Orts-
teil Forschengereuth am Hang des 719 Meter hohen Berges Oberschaar.

nachstgelegene groRere Stadte:
Sonneberg (ca. 5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Erfurt (ca. 120 km entfernt)

Bundesstralen:
B 89 (in unmittelbarer Nahe)

Autobahnzufahrt:
A 73 (ca. 25 km entfernt)

Bahnhof:
Mengersgereuth-Hdmmern (ca. 1,3 km entfernt)

Bushaltestelle:
vor dem Gebaude

Flughafen:
Erfurt, Nirnberg ca. 1,5 - 2,0 Autostunden entfernt

Demografische Struktur (Stand 31.12.2024)
0 bis unter 20 Jahre 15,3 %

20 bis unter 65 Jahre 53,3 %
65 Jahre und alter 31,3%

Jugendquotient 28,7
Altenquotient 58,7
Gesamtquotient 87,4
hoher Seniorenanteil

ricklaufige Einwohnerzahl
gedampfte Nachfrage nach Wohnimmobilien
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21.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Mengersgereuth-Hammern mit der Gemarkung Forschengereuth ist ein Ortsteil
der im Jahr 2012 neu gebildeten Gemeinde Frankenblick.

Der Ort liegt am Sldrand des Thiiringer Schiefergebirges auf einer Hohe von
ca. 500 m dber NN.

Im Gewerbegebiet von Mengersgereuth-Hammern sind verschiedene mittel-
standische Firmen vor allem der kunststoffverarbeitenden Industrie angesie-
delt. Zudem gibt es kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe.

Das Gebiet um Mengersgereuth-Hammern ist durch zahlreiche Wanderwege
touristisch erschlossen

Das Bewertungsgrundsttick liegt am stdlichen Ortsrand des Straendorfs.
Geschéfte des taglichen Bedarfs (Einkaufsmarkt, Fleischer, Apotheke) in ca.
1,3 km Entfernung und in Sonneberg;

Kindertagesstéatte und Grundschule sind in Mengersgereuth-Hadmmern vorhan-
den;

Weiterfihrende Schulen in Sonneberg;

Arzte und Krankenhaus in Sonneberg;

Verwaltung (Gemeindeverwaltung) im Ortsteil Effelder

StraBenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca. 32 m;

Grundstticksgrofe:
insgesamt 656,00 m?;

Bemerkungen:
unregelméanige Grundstlicksform

Uberértliche Verbindungsstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;

Kleinklaranlage

In der Strale vor dem Gebaude liegt der Abwasserkanal, eine Umbindung der
Abwasserleitung auf den Kanal ist bisher nicht erfolgt.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

keine Grundwasserschaden

Altlastenverdacht besteht nicht.
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Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1  Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
29.04.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Forschengereuth, Blatt
260, folgende nicht wertbeeinflussende Eintragung:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet, AZ. K 11/26, eingetragen am 29.04.2026

Fir die Trafostation auf dem Grundstiick ist keine Grunddienstbarkeit eingetra-
gen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon aus-
gegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht bekannt

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, beson-
dere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Auskunft des Auftraggebers
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom
27.04.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Unteren Denkmal-
schutzbehorde nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts istim Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.
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253 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde
auftragsgemal nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitrdgen maligebend. Als Beitrage
gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Ab-
gaben.
Das Bewertungsgrundstuick ist bezlglich der Beitrége fiir ErschlieRungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&dude und Nebengebéduden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bau-
akten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal ber(cksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1924 (gemal Angaben der Eigentlimer)
Modernisierung: um 1990 Einbau Kunststofffenster, Bad im Keller und Zentralheizung

sonst keine Modernisierung in den letzten 15-20 Jahren

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 118 m?
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 250 m?

Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt;
Primarenergiebedarf: 471 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 420,7 kWh / (m** a);
Energieeffizienzklasse: H

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuRenansicht; Erdgeschoss insgesamt und Giebel Gartenseite: verputzt und gestrichen
Giebel Stralenseite: Naturschiefer auf Holzschalung
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3.2.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
6 Kellerraume

Erdgeschoss:

Windfang, WC, Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Esszimmer

Dachgeschoss:
5 Zimmer

3.23 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart; Massivbau
Fundamente: Streifenfundament, Bruchstein
Keller: Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, im Dachgeschoss Holzfachwerk
Geschossdecken: Holzbalken, Tragerdecke aus Beton
Treppen: Geschosstreppe:
bessere Holzwangentreppe mit Tritt- und Setzstufen
besseres Holzgelander
halbhohe Holzverkleidung an den Wanden
Hauseingangsbereich: Eingangsttr aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten
Dachform:
Giebel- oder Satteldach
Dacheindeckung:
Ziegel
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in private Kleinkléranlage
Elektroinstallation: DDR-Standard von 1969, vermutlich Alu-Leitungen;

einfache Ausstattung, technisch (iberaltert;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum zwei bis drei Steckdosen

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Gas, Baujahr 1994;
Flachheizkérper mit Thermostatventilen;
Heizleitungen Uber Putz verlegt, zum Teil in den Sockelleisten;
Die Heizung ist nach einem Frostschaden nicht funktionstlichtig.
zusatzlich Warmluftheizung tber beide Etagen, vom Keller zu beheizen

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.25.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung zusammenge-
fasst.

3.25.2 Wohnraume

Bodenbelage: Dachgeschoss: Stabparkett, geschliffene Holzdielen, PVC-Belag
Erdgeschoss: in der Diele Bodenfliesen, sonst Stabparkett, Kiiche PVC-Belag

Wandbekleidungen: Dachgeschoss: glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten
Erdgeschoss: Raufasertapeten, Fliesenspiegel in der Kiiche

Deckenbekleidungen: Dachgeschoss: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich, tiw. mit Zierele-
menten (vorgeblendete Deckenbalken), Sperrholzverkleidungen,
sonst Raufasertapeten

Fenster: Uberwiegend Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Holz;
Fensterbénke aulen aus Betonwerkstein und Aluminium
mit Rollladen
im Erdgeschoss Verbundfenster DDR-Standard

Tdren: Zimmertiren:
Fullungstiren aus Holz aus der Zeit der Herstellung, tw. mit Verglasung

sanitare Installation: Bad im Kellergeschoss:
eingebaute Wanne, Waschbecken;
Dusche mit Duschtrennwand;
einfache Ausstattung und Qualitat;
Wandfliesen raumhoch;
Bodenfliesen;
Decke Strukturputz;
geringe Raumhdéhe (ca. 1,80 m)
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kiichenausstattung: EinbaukUche in Uberaltertem Zustand, als wertlos einzuschatzen
Bauschaden und Bauméngel: o erhebliche Feuchteschéden im Kellergeschoss

o Zentralheizung nach Frostschaden nicht funktionstiichtig
o Heizkdrper und (iber Putz liegende Heizleitungen tlw. verrostet

Grundrissgestaltung: zweckmanig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmeddmmung

3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend normal.

Es besteht ein dem Alter entsprechender Unterhaltungsstau und allgemeiner

Renovierungsbedarf.

3.3  Garage mit Gartenzimmer

3.3.1  Gebéaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Garage mit Gartenzimmer;
eingeschossig;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend
Baujahr: 1985
Modernisierung und Erweiterung: Anbau Gartenzimmer in den 1990er Jahren
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Giebel Naturschiefer

3.3.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Garage, Gartenzimmer

Sachverstandigenbtiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg
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3.3.3  Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton
Umfassungswande: Mauerwerk, Hohlblockstein
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Giebel- oder Satteldach

Dacheindeckung:
Ziegel

3.4  Nebengebaude

Werkstattgebaude:
Baujahr geschatzt 1924

eingeschossig

Mauerwerk und Fachwerkkonstruktion
Pultdach aus Holz

Dacheindeckung Stehfalzblech
insgesamt bauzeitlicher Zustand

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Wegebefestigung Bitumen

Hofbefestigung Betonpflaster

Gartenanlagen und Pflanzungen, Rasenflache

Einfriedung Bruchsteinmauer mit Metallzaun

kleiner Vorgarten

Treppenanlagen
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 96528 Frankenblick, Am Isaak 5 zum
Wertermittlungsstichtag 03.07.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundstticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Forschengereuth 260 2
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Forschengereuth 426/22 656 m?
4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige
Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen

Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

o besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstlicks fiir Werbezwecke und

o Abweichungen in der GrundstiicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3  Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 33,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

= baureifes Land

= M(gemischte Bauflache)
= frei

= keine Angabe

= 30m

= 03.07.2026

= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= 656m?

= 30m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2026 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 03.07.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen Nut- | M (gemischte Bauflache) | M (gemischte Bauflache) x 1,000
zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 33,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 656 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Tiefe (m) 30 30 X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,00 €/m?
Flache X 656 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 21.648,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert - 330,00 € E1
beitragsfreier Bodenwert = 21.318,00 €
rd.  21.300,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2026 insgesamt 21.300,00 €.
431  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Zu- und Abschldge zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert
Bezeichnung Wertbeeinflussung
Trafostation 10 m? x 33,00 €/m? = 330,00 € -330,00 €
Summe -330,00 €
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44  Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstuicks-
merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrich-
tungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vor-
gehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Auftenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem értlichen Grundstiicks-
markt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeit-
wert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&udeflache (m?) des (Norm)Ge-
baudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb&dude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit ann&hernd gleichem Ausbau-
und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,£€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£/m? Wohnflache" des Gebéaudes und
verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau ange-
passt werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modell-
parameter.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage
und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Ge-
samtnutzungsdauer' abzliglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile, besondere
(Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsor-
gungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche An-
lagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostencrientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir
vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstlicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertver-
fahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausflinrung oder Planung.
Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
méangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schiden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu
ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen
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bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann . d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Sch&dden an Gebau-
den notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auf-
traggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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44.3 Sachwertberechnung
Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage mit Garten- | Werkstattgebaude
zimmer

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 688,00 300,00 200,00

€/m? BGF €/m2 BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 249,50 m? 51,60 m? 56,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 171.656,00 € 15.480,00 € 11.200,00 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.07.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- 331.982,70 € 29.938,32 € 21.660,80 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 331.982,70 € 29.938,32 € 21.660,80 €
am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 50 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 11 Jahre 19 Jahre 7 Jahre
e prozentual 86,25 % 68,33 % 86,00 %
o Faktor 0,1375 0,3167 0,14
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 45.647,62 € 9.481,47 € 3.032,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 58.161,60 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.908,08 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 61.069,68 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 21.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 82.369,68 €
Sachwertfaktor x 1,07
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 88.135,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 11.632,32 €
Sachwert = 76.503,24 €

rd. 76.500,00 €

Sachverstandigenbtiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 20 von 50




Am Isaak 5, 96528 Frankenblick 2026-29

444  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sach-
verstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 97,5 % 0,0 % 25% 0,0 %
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen oder Holz-
Standardstufe 2 . o . . -
verkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalRe Dachdammung (vor

ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

|Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Hausttir mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwande mit Gips-
karton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und T

reppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und Ausfiih-

Standardstufe 2
rung
FuRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Standardstufe 4 Natt{rstelnplatten, Fertlgpalrkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbdden auf
gedammter Unterkonstruktion
Sanitéreinrichtungen
Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandthermen, Nachtstromspei-
Standardstufe 2

cher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 97,5 706,88
3 835,00 0,0 0,00
4 1.005,00 2,5 25,13
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 732,01
gewogener Standard = 2,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 732,01 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImnmoWertV 21
0 (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG 0 0,940
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 688,09 €/m? BGF
rd. 688,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschét-
zungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschéatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlége.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-
)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird
der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten
als auch die auf die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10
Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten firr Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen und Genehmigun-
gen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen
Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten.
Die Aufienanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt
die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (58.161,60 €) 2.908,08 €

Summe 2.908,08 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten
Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und
ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
flihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefilhrten oder zeitnah durchzufiihrenden
wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Angaben der Eigentlimer) 1924 errichtete Gebaude wurde in den letzten 15-20 Jahren nicht modernisiert.
In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2026 — 1924 = 102 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von (80 Jahre — 102 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der Punktraster-
methode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 11 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1957.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die
Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen

oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt weist entsprechend dem Baualter verschiedene Bauschaden auf. Dabei handelt es sich um

o erhebliche Feuchteschaden im Kellergeschoss

e Zentralheizung nach Frostschaden nicht funktionsttichtig

o Heizkérper und Uber Putz liegende Heizleitungen tlw. verrostet

¢ Réume bediirfen einer malermaRigen Bearbeitung

Fur die beschriebenen Bauschaden wird ein pauschaler Abzug von 20 % auf den vorldufigen Sachwert zum Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden
Unterhaltungsbesonderheiten -11.632,32 €

e prozentuale Schatzung:
-20,00 % von 58.161,60 €

Summe -11.632,32 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden ablicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am
Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 76.500,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 96528 Frankenblick, Am Isaak 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Forschengereuth 260 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Forschengereuth 426/22

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2026 mit rd.

76.500 €

in Worten: sechsundsiebzigtausendfiinfhundert Euro
geschatzt.
Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen

werden kann.
IA &im o

Juliane Weigand
Dipl.-Ing. Bauwesen

Neuhaus am Rennweg, den 10. Juli 2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die
ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages iberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelméfig
vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auftragneh-
mers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 100.000,00 EUR
begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.
a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zuge-
fihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ThiirBO:
Thiiringer Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

o Mannek, Wilfried, Profi-Handbuch, Wertermittlung von Immobilien, Walhalla-Fachverlag, 3. Auflage, 2005

o Sommer, Goetz und Jiirgen Piehler, Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung fiir die Praxis, Stand 2005, Freiburg, Haufe Medi-
engruppe

o WERTIS - Informationssystem

Kréll, Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Luchterhand,

3. Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2006

Simon, Reinhold, Simon, Wertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage, 2006, Luchterhand

Staudt, Handbuch fiir den Bausachverstandigen, Fraunhofer IRB Verlag, 2007

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage 2010

Berichte zum Grundstlicksmarkt des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Sonneberg

5.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickel-
ten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 08.06.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Ortsplan
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Fotos
Anlage 4: Grundrisse
Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 13

Bild 1: StraBenansicht aus westlicher Richtung

Bild 2: Seitenansicht aus siidlicher Richtung
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 13

Bild 3: Gartenansicht aus dstlicher Richtung

Bild 4: Kellerausgang
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Anlage 3: Fotos
Seite 3 von 13

Bild 5: Zimmer Dachgeschoss

Bild 6: Zimmer Dachgeschoss
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Anlage 3: Fotos
Seite 4 von 13

Bild 7: Zimmer Dachgeschoss

Bild 8: Zimmer Dachgeschoss
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Anlage 3: Fotos
Seite 5 von 13

Bild 9: Zimmer Dachgeschoss

Bild 10: Treppenhaus
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Anlage 3: Fotos
Seite 6 von 13

Bild 11: Wohnzimmer Erdgeschoss

Bild 12 Wohnzimmer Erdgeschoss Warmluftofen
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Anlage 3: Fotos
Seite 7 von 13

Bild 13: Zimmer Erdgeschoss

Bild 14: Kiiche Erdgeschoss
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Anlage 3: Fotos
Seite 8 von 13

Bild 15: Zimmer Erdgeschoss

Bild 16: Heizung
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Anlage 3: Fotos
Seite 9 von 13

Bild 17: Kellerraum mit Feuchteschaden

Bild 18: Bad im Kellergeschoss

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Strale 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 39 von 50
Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



Am Isaak 5, 96528 Frankenblick 2026-29

Anlage 3: Fotos
Seite 10 von 13
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Bild 19: Bad im Kellergeschoss

Bild 20: Garage
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Anlage 3: Fotos
Seite 11 von 13

Bild 21: Garage

Bild 22 Anbau Gartenzimmer an Garage
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Anlage 3: Fotos
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Bild 23: Anbau Gartenzimmer an Garage (innen)

Bild 24: Werkstatt
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Bild 25: Werkstatt

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Strale 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 43 von 50
Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



Am Isaak 5, 96528 Frankenblick 2026-29

Anlage 4: Grundriss Erdgeschoss
Seite 1 von 2

————

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Strale 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 44 von 50

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



Am Isaak 5, 96528 Frankenblick 2026-29

Anlage 4: Grundrisse

Seite 2 von 2

p . "% Y » . Y
}
‘s ! 4 ; T
L] t ' )
n E. 1 }
} o - R e i
b s
f l
[ )
I .
| ‘
t
{
! { | [ '
(3 t ;
i |
i |
- ? ' : L .
, {
A A‘l,
T .
o
b 8
o
ol |
l,’
= » M 2
J
”
° | F
. 4 :
i !

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Strale 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 45 von 50

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



2026-29

Am Isaak 5, 96528 Frankenblick

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen

Anlage 5

Seite 1von 5

| e | apneqag aysgyZInN-uyop) Bwing |
| 00'08 | nayuiajany aysejuyop awwing
LOM | 00°05 00'0§ 00’} 0005 + I D0 Wi swney I
] ) [2)] 4] u] o) ]
ey |iBjuney [pamuyopy) WLOpBpUOg
Buruay ayoey aloey Jo}ie} ayoel | 1op4e) N N
Bunuyaiazaguiney
-nepg UYOAL -UYOAR ESIILIETS) -punig ayag abue] -uayoe|d yayispuosag J66 -wney aysizusiayp | Py
Agl
NFOM
11Z NIa uabiunuyolazneg pun geuny WayIuo usglewnequoy pun -Biusd
£8Z NIa uabunuyolezneg UsgEWNEqYoY
Gibueygepamuyom (902" L0°€0) Yeuuny Waydiio usgeLbiyad

‘uoA aBejpunis) Jap jne

:sne JBjops Bunuyosseg a1g

yeyosuiawiag) Jap Bungaumy inz Bunisbisjsiansbuemy qoamZ
9Q Bunuyopy SJlayuiszaly
Ylquanuel] §7596 G Yees| Wy “sneyualiueuy P9pneEqag

ayoejjuyop 19p Bunuysaleg

Seite 46 von 50

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Strale 16, 98724 Neuhaus am Rennweg

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



2026-29

Am Isaak 5, 96528 Frankenblick

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen

Anlage 5

Seite 2 von 5

i A BlLL | apneqag ayseyzn/-uyop awiung
! TR | wayuragarp ayseyuyop) swwng
79E Y9 007 79T 00EE 0090 00l B I 3] g
$9°C 00k 00 00’k 000°} 000'} 00’} + I gy
168 16' 00 168 002 002°¢ 00’} + 9 amy| g
0re [ 007 [ 005} 009°} 00} + S sneyiop | G
0zt [ 007 0zt 005+ 00870 001 + ¥ A
¥2 Ll e Ll 007 e Ll Ele 005 00l + 3 EEEE e
[ [ 00 [ 0lEE 0059 00l B z Buwzugom |z
I 18TL 00} 182 006°¢ 002°€ 00l + L BWWZSEg | |
] ] £ &) ] o] %
wney LNy (pamuyop] Luopdapuog

Bunisy | suyoey aug]) 1oy} sigell ] 10pig} iy aN

Bunuyoiszaquney
-nepg -uyop -UYoM -SJyaImas) -punisy ajiaig afueq -usyoe|4 yayispuosag 166 -Wwney ausizuasEmp | Py

Agll
oM [

JJZNIa uabunuyoiazneq pun §ieWNy Waydijuo uagewneqyoy pun -Bipa

£8Z NIO uafiunuyaiazneg uagelneqyoy

BiBlBLqEaMUYOM (5207 20°€0) gelljny Wsipijuo [~ usgetubipa]

‘uon abefpunis) Jap jne

sne JBjops Bunuysaiag a1

HeyasUislIssy Jap Bungsauyny Inz Bunisbigjeianstiuemy WIomzZ
573 Bunuyom “Hayuigalp
#ollquanueld §ZG96 G Jees| Wy ‘sneyusijieui3 ‘8pneqeg

ayoejpuyop Jap Bunuyoaseg

Seite 47 von 50

Sachverstandigenbtiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



2026-29

Am Isaak 5, 96528 Frankenblick

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen

Anlage 5:

Seite 3von 5

| | 0562 | yuesaBsul (q + € 4 (q Jopo e) yalasag) ayoeypunig-oxnig
M | [os'erz | | suwing i
8/°6€2 e 0zz'l 00°LE 00°E + 9093 MW 2
Zl'6 e 0zg'} 000s: [ + o3'0M | |
o yaiadag q yaiag B yslag | qJepo e yisiag () () WIOM3pUoS (~+)
(2] | dopye) susgassupunisy | Iy
Buruajnely BYDEPUNIS-ORNIg yaiziag 3jlaig abuey -uayoe|4 Jssoyosan | pY

uaBunuydiazrieg

UageLnEqLoy

ey WLSII0

ok eBE|punis Jep jne

uagjewbipa

sne )Bjous Bunuysaleg aig

ayae|punin-spneqas Isp bunuyossisg

Seite 48 von 50

Sachverstandigenbtiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



2026-29

Am Isaak 5, 96528 Frankenblick

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen

Anlage 5:

Seite 4 von 5

: W 0918 | jwesaBsui (g + & 4 (q 49po e} yojasag) ayaeypunig-opnig
M| | [o9'1g [ | awwng I ]
103 [ [0g'1e [ e + 3beiEn) | |
o yoiadag i q yaladag _ E Yolaiag _ q Japo B Yoraag [{T] () WOMBpUS (~+)

(zw) JELENTEN auagassupuniny | U

Bunsynepg 32| puUnIO-ojnIg yaiaiag a3jiaig abueq -Uayag|4 jssoyosany | Py
ustiunuyiszneg pun gelyny Waydijuo usgewineqyoy pun -bipsg

uaBunuyoiezneg ] usgewneqyoy ||
X3ANIOTD uon afig|punis) 1sp jne usgewbiay sne jBjops Bunuysaiag aig

8Y9ElpuUNnI9-apneges Jep bunuyoseieg

Seite 49 von 50

Sachverstandigenbtiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895



2026-29

Am Isaak 5, 96528 Frankenblick

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen

Anlage 5:

Seite 5von 5

Seite 50 von 50

! | 009§ | yuesaBsui (q + & + (q Japo ) yoiaieg) ayoepunig-opnig
M | _ [ 0096 _ | 3wuing i i
103 [ [00°9g [ E + wEsiem | |
2 ygiaiag | quomieg | eyomssg | quspoe yomieg (L) (w) WIOUSpUOS (-1+)

(2w | A0yHE} aUagassupunig | Iy

Bunizjneli3 SYIB)PUNID-O[NIG yaisag BT abue -uayae|4 Jssoyosen | pll
usbunuyoiazneq pun jewwny Waydijuo uagelineqyoy pun -bips]

uabunuyaiszneg || usgeLINeqoy ||
¥3JANIOID uon abiejpunisy Jap jne usgewiyad she JBjops Bunuydaiag aig

.................. oo

IqUaNUEI] §Z596 'S Yees] Wy "apneqelijelsus opngqag |

ayae|jpunig-epneqac) lep bunuyoaleq

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Strale 16, 98724 Neuhaus am Rennweg

Tel. 03679/724365, Mobil 0174/9622895




	1 Allgemeine Angaben
	1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	2.1 Lage
	2.1.1 Großräumige Lage
	2.1.2 Kleinräumige Lage

	2.2 Gestalt und Form
	2.3 Erschließung, Baugrund etc.
	2.4 Privatrechtliche Situation
	2.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
	2.5.2 Bauplanungsrecht
	2.5.3 Bauordnungsrecht

	2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
	2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung
	3.2 Einfamilienhaus
	3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
	3.2.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)
	3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
	3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
	3.2.5.2 Wohnräume

	3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes

	3.3 Garage mit Gartenzimmer
	3.3.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
	3.3.3 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach)

	3.4 Nebengebäude
	3.5 Außenanlagen

	4 Ermittlung des Verkehrswerts
	4.1 Grundstücksdaten
	4.2 Verfahrenswahl mit Begründung
	4.3 Bodenwertermittlung
	Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
	Beschreibung des Bewertungsgrundstücks
	Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks
	4.3.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	E1 - Zu- und Abschläge zum vorläufigen beitragsfreien Bodenwert


	4.4 Sachwertermittlung
	4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.4.2 Erläuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
	Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)
	Normalherstellungskosten
	Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)
	Baukostenregionalfaktor
	Gesamtnutzungsdauer
	Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
	Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)
	Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
	Außenanlagen
	Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

	4.4.3 Sachwertberechnung
	4.4.4 Erläuterung zur Sachwertberechnung
	Berechnungsbasis
	Herstellungskosten
	Zuschlag für nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
	Baupreisindex
	Baukostenregionalfaktor
	Baunebenkosten
	Außenanlagen
	Gesamtnutzungsdauer
	Restnutzungsdauer
	Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude: Einfamilienhaus
	Alterswertminderung
	Sachwertfaktor
	Marktübliche Zu- oder Abschläge
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale


	4.5 Verkehrswert
	Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung


	5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
	5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
	5.3 Verwendete fachspezifische Software

	6 Verzeichnis der Anlagen

