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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fr das mit einem
sanierungsbedirftigen Einfamilienhaus (als Doppelhaushalfte) bebaute Grundstiick
in 98724 Lauscha, Tierberg 11

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.06.2026 ermittelt mit rd.

14.800, - €

Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten inkl. 5 Anlagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem sanierungsbediirftigen Einfamilienhaus als Dop-
pelhaushélfte

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem stark sanierungsbediirftigen Einfami-
lienhaus aus dem Ende des 19. Jahrhundert bebaut. Das Geb&ude ist als Halfte
eines Doppelhauses errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, einem
Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss. Es gibt eine gemein-
same Hauseingangstur fir beide Doppelhaushalften in Gebaudemitte, im Kel-
lergeschoss liegen die Zugange zu den beiden Gebaudehalften.

Etwa um 1990 wurden die Fenster erneuert, ein Bad und eine Zentralheizung
eingebaut. Das Gebaude befindet sich in einem stark sanierungsbediirftigen
Zustand.

Zum Bewertungsobjekt gehdrt weiterhin ein kleines Flurstlick von 60 m? auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite. Diese Flache fallt senkrecht ab, ist nicht be-
gehbar und als wertlos einzuschéatzen.

Objektadresse: Tierberg 11
98724 Lauscha
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lauscha, Blatt 95, Ifd. Nr. 2;

Grundbuch von Lauscha, Blatt 95, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Lauscha, Flurstlick 407/5, Flache 114 m?
Gemarkung Lauscha, Flurstlick 255/6, Flache 60 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Sonneberg vom 03.06.2026 soll durch
schriftliches Gutachten der Verkehrswert geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 26.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 26.06.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Der Eigentimer wurde telefonisch zur Ortsbesichtigung eingeladen. Eine Teil-

nahme wurde nicht zugesagt, die Schllissel zum Objekt wurden der Sachver-
standigen Gbersandt.

Umfang der Besichtigung etc.: - Gebaude
- R&ume im Gebéude
- AuBRenanlagen
Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstandige
Mitarbeiter Herr Weigand
Eigentimer: wird 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 Einholung eines

Verkehrswertgutachtens vom 03.06.2026

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Sonneberg vom 10.06.2026
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landratsamtes Sonneberg
vom 20.05.2026

e  Auskunft des Flurneuordnungsamtes Meiningen vom 18.05.2026

e  Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde vom 22.05.2026

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen be-
schafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Berechnung der Bruttogrundflache

Gebaudegeometrie (GEOINDEX)

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter
Expertengremiums fiir Imnmobilienwerte

¢ Angaben des Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Sonneberg lber 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:

21.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strale
und im Ortsteil:

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

Lauscha (ca. 3.100 Einwohner)

Lauscha ist eine Landstadt im thiringischen Landkreis Sonneberg. Der durch
das Glashlaserhandwerk bekanntgewordene Ort liegt im frankisch gepragten
Siiden des Freistaates auf einer Hohe von i.M. 625 m {i.NN.

nachstgelegene grolRere Stadte:
Neuhaus am Rennweg, Sonneberg, limenau, Saalfeld (Saale)

Landeshauptstadt:
Erfurt (ca. 80 km entfernt)

Bundesstrafen:
B 281 (ca. 6,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 73 (ca. 30,0 km entfernt)

Bahnhof:
Lauscha (ca.500 m entfernt)

Flughafen:
Erfurt, Nirnberg

im Stadtzentrum von Lauscha gelegen;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 6 km entfernt in Neuhaus am Rennweg;
Kindertagesstatte und Grundschule Lauscha;

Regelschulen in Steinach und Neuhaus am Rennweg;

Gymnasium in Neuhaus am Rennweg;

Zahnarzte in Lauscha, Allgemeinarzte und Facharzte in Neuhaus am Rennweg
und Steinach;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 100 m entfernt:

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 200 m entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

ausschlielich wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend aufgelockerte Bauweise

Beeintrachtigungen: keine
Topografie: starke Hanglage;
von der Stralle ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.

Strallenart:

Stralenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Wohnbaugrundstiick Flst. 407/5:

StraBenfront:
ca. 10 m;

mittlere Tiefe:
ca. 10 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 114,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

sehr steile Anliegerstralie;
Einbahnstrale, eingeschrankt befahrbar

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden
keine Parkmdglichkeiten auf der Strale und auf dem Grundstiick

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Altlastenverdacht besteht nicht.

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

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
bestehende wertbeeinflussende Rechte sind zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu beriicksichtigen.

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
nicht vorhanden.
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2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom
20.05.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehdrde vom 22.05.2026 ist das
Bewertungsobjekt nicht als denkmalschutzwiirdig einzustufen.

252 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache (W) dargestellt.
erganzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhauser (EFH)

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriche 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): Fist. 407/5:
baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21);

Flst. 255/6:

Das Grundstiick ist keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 21 beschriebe-
nen Entwicklungszustande direkt zuzuordnen. Es handelt sich demnach um
eine sonstige Flache (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)., im vorliegenden Fall um nicht
begehbares Unland.

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitrdgen mallgebend. Als Beitrage
gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Ab-
gaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrége fiir ErschlieRungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Flist. 407/5:
Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist leerstehend.

Flst. 255/6:
Das Grundsttick ist unbebaut und nicht nutzbar.
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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 AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfilhrung 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 zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt
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 Gebéudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus als Halfte eines Doppelhauses;
zweigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut;
mit seitlichem Kelleranbau
Auf Grund der starken Hanglage des Grundstiicks befindet sich das Kellerge-
schoss stralienseitig iber Oberkante Gelande. Auf der Gebauderlickseite lie-
gen das Keller- und Obergeschoss im Erdreich.

Baujahr: um 1870

Modernisierung: um 1990 Einbau Kunststofffenster, Bad und Zentralheizung
sonst keine Modernisierungen in der Nachwendezeit

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 75 m?,

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 185 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
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 bercksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine

AuRenansicht: Kellergeschoss: verputzt
Ober- und Dachgeschoss: Asbestplatten auf Holzschalung
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3.2.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Eingang, Diele, 2 Kellerraume

Obergeschoss:
Flur, Wohnzimmer, Kiiche, Bad, Heizraum

Dachgeschoss:
2 Zimmer, Bodenraum

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Fachwerk (Nadelholz)
Streifenfundament, Bruchstein
Mauerwerk, Bruchsteinmauerwerk
Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzfachwerk mit Ausmauerung

Holzbalken, Tragerkappendecke

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;

einfaches Holzgelander
bauzeitliche Eingangstur aus Holz, Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Giebel- oder Satteldach

Dacheindeckung:
Bitumenbahn
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
netz;
Ausfiihrung als Vorwandinstallation im Bad

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch (iberaltert;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen
Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Gas, Baujahr um 1992;
Flachheizkérper, mit Thermostatventilen
Einzelofen im Wohnzimmer

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterluftung)

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: Holzdielen mit PVC, Laminat
im Keller Terrazzoplatten

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Leimfarbenanstrich
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Fensterbanke innen aus Werzalit;
Fensterbanke auflen aus Aluminium

Tiiren: Zimmertiiren:
Fillungstiren aus Holz aus der Zeit der Herstellung

sanitare Installation: Bad (geschatzt von 1992):
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat
Wandfliesen raumhoch
Bodenfliesen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kiichenausstattung: nicht vorhanden

Bauschaden und Bauméangel: Wohnraume vollstandig abgewohnt und renovierungsbediirftig
Grundrissgestaltung: individuell, fiir das Baujahr zeittypisch
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wirtschaftliche Wertminderungen:

mangelnde Raumhéhen im Dachgeschoss;
unterschiedliche FuBbodenhdhen, Absatze zwischen den Raumen

3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3  AuBenanlagen

Eingangstberdachung, Terrasse auf dem Anbau
keine vorhanden
ausreichend

Feuchtigkeitsschaden im gesamten Kellergeschoss und in mehreren Raumen
im Ober- und Dachgeschoss

mangelnde Warmedammung
Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungs-
bedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;

Stiitzmauer vor dem Gebaude;

Das Bewertungsgrundstiick ist fast vollstandig bebaut. Gestaltete Aukenanlagen sind nicht vorhanden.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41  Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick in 98724 Lauscha,

Tierberg 11 zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lauscha 95 2

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Lauscha 407/5 114 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lauscha 95 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lauscha 255/6

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es
sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine ge-
trennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Ver-
kehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamt-

objekts ausgewiesen.

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flst. 407/5 Einfamilienhaus 114 m?
Flist. 255/6 (senkrechter Steilhang) unbebaut 60 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 174 m?
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4.2  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flst. 407/5

421 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte (iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, 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 Auenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

o besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markttiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlicksflache (f) keine Angabe
Grundstiickstiefe (t) 25m

Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhduser

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)
Nutzungsangabe

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

26.06.2026

baureifes Land

W (Wohnbauflache)

frei

114 m?

10m

Ein- und Zweifamilienhauser

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2026 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 26.06.2026 x 1,000
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Nut- | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,000
zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 114 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Tiefe (m) 25 10 x 1,000
Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilien- | Ein- und Zweifamilienhauser | x 1,000
hauser

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Flache x 114 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.710,00 €

rd. 1.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 26.06.2026 insgesamt 1.700,00 €.
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4.2.3 Sachwertermittlung

4231 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 Gebdude und bauliche AuRenanlagen) 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 geman § 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 Grundstlick
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 sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 InmoWertV) 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 fiir
diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstlicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstlicks 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 Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdudeflache (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 ('Normobijekt'). Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die
Normalherstellungskosten besitzen Uiberwiegend die Dimension ,£/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Geb&udes 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, Baudurchfihrung,
behérdliche Prifung 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 ordnungsgeméaRer Bewirtschaf-
tung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise 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 ordnungsgemaler Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher 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 Wertermittiungsansatzen 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 marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auflerhalb 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 herstellungskostenorientierte 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
Einfamilienhausgrundstlcke anders als fir Geschéftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 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 Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden 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 Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebdaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 545,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 185,18 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr 100.923,10 €
2010
Baupreisindex (BPI) 26.06.2026 (2010 = 100) 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 195.185,28 €
Regionalfaktor 1,050
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag 204.944,53 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre
e prozentual 93,75 %
o Faktor 0,0625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 12.809,03 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 12.809,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 256,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 13.065,21 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 14.765,21 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 14.765,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 14.765,21 €
rd. 14.800,00 €

4.2.3.4 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 diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung 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.
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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 Gebéude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebéudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 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 % 62,5 % 37,5 % 0,0% 0,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitumen-
Standardstufe 1 schindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca.
1980)
Dach
Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung
Fenster und AuRentiren
Standardstufe 2 | Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgeméaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fiillungstiren, gestrichen, mit einfa-

Standardstufe 1 chen Beschlagen ohne Dichtungen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken ohne Fillung, Spalierputz; Weichholztreppen in einfacher Art und Ausfiihrung; kein Tritt-

Standardstufe 1 schallschutz

Fuboden

Standardstufe 1 ohne Belag

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

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
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebadudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 62,5 384,38
2 685,00 37,5 256,88
3 785,00 0,0 0,00
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 641,26
gewogener Standard = 1,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 641,26 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
0 Fachwerkhuser (Nadelholz) 0 0,850
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 545,07 €/m? BGF
rd. 545,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen 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 durchschnittiiche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschléage.

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 Wertermittiungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, 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 Wertermittlungszwecke 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 fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifungen und Genehmigun-
gen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

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

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (12.809,03 €) 256,18 €

Summe 256,18 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV
dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale ange-
passt.

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 Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden
wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung des Gesamtzustandes mit 5 Jahren festgelegt.

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

e 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 Objektgréfie (d.h.
Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

¢ 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 beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtig-
ten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen ins-
besondere fir die Beseitigung von Bausché&den und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt
unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbez(iglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) ein-
tretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

424 Wert des Teilgrundstiicks Flst. 407/5

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert
orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 14.800,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstlick Flst. 407/5 wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2026 mit rd.

14.800,00 €

geschatzt.
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4.3  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flst. 255/6 (senkrechter Steilhang)

4.31 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

43.2 Bodenwertermittlung

Das zu bewertende Grundstlck liegt auf der gegentiberliegenden Strallenseite des Einfamilienhauses. Das als Hanghaus errichtete
Gebaude hat keinerlei Freiflachen, das Grundstuck ist vollstandig bebaut. Zur Zeit der Errichtung wurde daher dieses kleine Grund-
stiick als Freiflache auf der anderen StralRenseite genutzt.

Im Zuge der umfassenden Sanierung der Strale Tierberg in den Jahren 2016-2017 wurde auf diesem Grundstiick eine Stiitzmauer
mit Gelander errichtet. Dadurch ist das Grundstlick nicht einsehbar und nicht begehbar.

Das Grundstiick ist wertlos.

4.3.3 Wert des Teilgrundstiicks Flst. 255/6 (senkrechter Steilhang)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichs-
wert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1,00 € ermittelt.
Der Wert fiir das Teilgrundstlick Flst. 255/6 (senkrechter Steilhang) wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2026 mit rd.

1,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstticke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert

Flst. 407/5 Einfamilienhaus 114,00 m? 14.800,00 €
Flst. 255/6 (senkrechter Steilhang) unbebaut 60,00 m? 1,00 €
Summe 174,00 m? 14.801,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick in 98724 Lauscha, Tierberg 11

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Lauscha 95 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Lauscha 407/5
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Lauscha 95 4
Gemarkung Flur Flurstlick
Lauscha 255/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2026 mit rd.

14.800 €

in Worten: vierzehntausendachthundert Euro
geschétzt.
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 Glaubwirdigkeit beigemessen

werden kann.
IA :Lﬂcu A

Juliane Weigand
Dipl.-Ing. Bauwesen

Neuhaus am Rennweg, den 6. 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 fir 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 Fahriéssigkeit, einschlieflich 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 Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung 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 Betriebsangehérigen des Auftragneh-
mers fir 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 iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

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 Féallen 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 giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ThiirBO:
Thiringer 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

Mannek, Wilfried, Profi-Handbuch, Wertermittiung von Immobilien, Walhalla-Fachverlag, 3. Auflage, 2005
Sommer, Goetz und Jiirgen Piehler, Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung fiir die Praxis, Stand 2005, Freiburg, Haufe Medi-
engruppe

o WERTIS - Informationssystem

Kroll, 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 fir den Bausachversténdigen, Fraunhofer IRB Verlag, 2007

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

Berichte zum Grundstlicksmarkt des Gutachterausschusses flr 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 Stadtplan
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Fotos
Anlage 4: Wohn- und Nutzflachenberechnungen und Berechnung der Bruttogrundflachen
Anlage 5: Gebaudegeometrie nach GEOINDEX
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 13

Bild 1: Strallenansicht des gesamten Doppelhauses

Bild 2: StraRenansicht Bewertungsobjekt, Hauseingangstiir fir beide Gebaudehalften zu nutzen
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Anlage 3: Fotos
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Bild 3: Giebelansicht (Ober- und Dachgeschoss)

Bild 4: StralRe vor dem Gebaude, rechts unterhalb des Gelanders liegt das wertlose Flst. 255/6
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Anlage 3: Fotos
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Bild 5: Eingangsbereich im Kellergeschoss

Bild 6: Eingangsbereich im Kellergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 7: Treppenhaus

Bild 8: Diele Obergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 9: Ofen im Wohnzimmer Obergeschoss

Bild 10: Feuchteschaden im Obergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 11: Kiiche Obergeschoss

Bild 12 Kiiche Obergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 13: Bad Obergeschoss

Bild 14: Bad Obergeschoss
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Anlage 3: Fotos
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Bild 15: Heizraum mit Feuchteschaden

Bild 16: Heizraum mit Feuchteschaden
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Bild 17: Diele Dachgeschoss

Bild 18: Zimmer Dachgeschoss
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Bild 19: Zimmer Dachgeschoss

Bild 20: Diele Dachgeschoss
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Bild 21: Kellerraum im Anbau

Bild 22 Elektroverteilung
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Bild 23: Heizung

Bild 24: Flst. 255/6 unterhalb des StraRengelanders
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Bild 25: Flst. 255/6 unterhalb des StraRengelanders
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Erstellt: 01.07.2026

FIUrstock: 46
Fiur: o
Gamarkung:  Leuscha

Deckblatt zur Gebaudegeometrie

Bundasland:  Thiringan

A
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Tierberg 11, 98724 Lauscha 2026-28
Anlage 5: Gebaudegeometrie nach GEOINDEX
Seite 2 von 3
Legende zur Gebaudegeometrie
Flurstock: 4B Gamainda:  Lauscha
Fur: 1] Krals: Sommabarng
Gamarkung: Lauscha Bundesland: Thiringen
Nurmmer Koordinaten (xy) Attribut Wert
1 65327 6.250, 5503607 202 Grundfidche 1101 m?
2 G53276.801,5503710.126 Wandflache 382 .6 m*
3 653284 758 5503606787 Dachilache 111.2m?
4 653285300 5503700710 Voluman 1036.4 m?
5 G53276.250, 5503607 202 Hohe 34m
& 653276.801,56503710.126
7 653220.500, 5503606005
a 653281.141,5503700.918
9 G53284 758 5503606 787
10 653285300, 5503700710
Symbol Lange Symbaol Liange Symbol Lange
=e 1294 m - 1294 m = 2.80m
851m 4.30m
Sachverstandigenbtiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg, Seite 49 von 49
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