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Amtsgericht Rudolstadt
Marktstralle 54
07407 Rudolstadt

Dipl. Wirtschaftsjuristin (FH),

Von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und ver-
eidigte Sachverstandige fur Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken
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96528 Schalkau
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Datum: 18.02.2026

Az.: K 64/25
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d.
§ 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 98744 Meura, Ortsstrae 127

Objektart Einfamilienhaus Griinland
Bruttogrundflache 187,00 m? GrolRe 49,00 m?
Wohnflache 94,00 m? Nutzung Griinland
Baujahr 1914 Bodenrichtwert 21,00 €/m?
Nutzung leerstehend
Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 12.12.2025
besondere objektspezifische Wegerecht -105,00 €
Grundstlcksmerkmale
Verkehrswert 1.599,00 € 924,00 €
rd. 1.600,00 € rd. 924,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Ortsstralie 127

98744 Meura
Grundbuchangaben: Amtsgericht Rudolstadt, Grundbuch von Meura, Blatt 436
Katasterangaben: Gemarkung Meura, Flur 1, Flurstiick 191/1, Flache 49 m?;

Gemarkung Meura, Flur 1, Flurstiick 198/1, Flache 117 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Beweisbeschluss des Amtsgerichts Rudolstadt vom
26.11.2025 (AZ K 64/25) soll durch schriftliches Sachverstandi-
gengutachten Beweis erhoben werden Uber den Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjekts, zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins.

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fir den Auf-
traggeber und die Verfahrensbeteiligten bestimmt.

Jede Weitergabe und Nutzungsiberlassung an Dritte sowie jede
Vervielfaltigung, Verwertung oder Veréffentlichung des Gutach-
tens (auch auszugsweise) oder von Inhalten aus dem Gutachten
ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet.

Das Gutachten ist nur in Verbindung mit der Unterschrift der Er-
stellerin und den dazu passenden Rundstempel gultig.

Wertermittlungsstichtag: 12.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 12.12.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 12.12.2025 wurden die Prozessparteien
durch Einschreiben mit Riuckschein vom 01.12.2025 fristgerecht
eingeladen.

Das Objekt wurde vollstandig innen und aulRen hinsichtlich der
vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands be-
sichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr H.H. (Eigentimer), Frau B. Schubert (Mitarbeiterin der SV)
und die Sachverstandige Natalie Klamt

Eigentimer: Erbengemeinschaft
Herr H. H., geb. am 27.01.1953
Frau R. H., geb. am 26.08.1947

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 4 von 26
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



OrtsstralRe 127, 98744 Meura K 64/25 - 2025-0100 18.02.2025

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.11.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:
Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 18.02.2026
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) 1914
Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflache
Kaufvertrag Urkunde 20-743-72 vom 08.12.1972
Marktdaten des zustéandigen Gutachterausschuss

1.3 Besonderheiten des Auftrags
Flurstick 191/1

Das hier zu bewertende Flurstiick ist unbebaut. Es handelt sich um ein stark hangiges Grinland.

Wegerecht

Das Flurstiick 191/1 ist mit einem Wegerecht belastet. Im Kaufvertrag 20-743-72 vom 11.04.1973 wurde das
Wegerecht definiert. Auszugsweise wurde das Wegerecht wie folgt definiert: ... den jeweiligen Eigentiimer des
Flurstiicks 94 ein Ubergangsrecht in einer Breite von 1m — verlaufend in westlich-nérdlicher Richtung...“. Mit
Hilfe der Messwerkzeuge im Thiringen Viewer wird eine Wegstrecke von ca. 5 m Lange und 1 m Breite ermit-
telt. Die belastete Flache von 5 m? wird in dieser Wertermittlung wertmindernd angesetzt. Die Nutzbarkeit ist
dauerhaft eingeschrankt.

Wertminderung = belastete Flache x Bodenrichtwert

Wertminderung = 5 m? x 21,00 €/m?

Wertminderung = 105,00 €

Flurstiick 198/1

Das hier zu bewertende Grundstiick wurde ca. 1914 mit einem Einfamilienhaus bebaut. Durch die Recherche
im Landesarchiv Thiringen konnte lediglich Grundrisse aus 1914 beschafft werden. Das Gebaude wurde auf
die linke Grundstuicksgrenze gebaut. Die Bebauung umfasst ca. 55% des Grundsticks. Im vorderen Teil des
Grundstuicks wurde ein Nebengebaude errichtet. Es ist zu klein fir eine Garagennutzung. Aktuell dient es zur
Abstellung von Mdlltonnen.

Zuwegung

Das Grundstlick hat keinen direkten Zugang zur 6ffentlichen Stralle. Es besteht keine Grunddienstbar (We-
gerecht) zugunsten des Bewertungsobjekts. Es besteht lediglich eine miindliche Absprache (ber ein Wege-
recht mit dem Eigentiimer des Flurstlicks 549/196 der Gemarkung Meura.

Zustand des Hauses

Das Objekt wurde in den vergangenen Jahren weder modernisiert noch Instand gehalten. Das Objekt ist seit
2018 leerstehend. Die Heizung und die Sickergrube wurden stillgelegt.

Das Bewertungsobjekt weist einen erheblichen Unterhaltungsstau auf.
Eine Nutzbarkeit im aktuellen Zustand ist nicht méglich.

Das Wohngebaude entspricht nicht mehr den Anforderungen an heutige moderne Wohnanspriche. Griinde
dafir sind insbesondere:

e Die Funktionsfahigkeit der Haustechnik wird hier unterstellt. Allerdings muss aufgrund des Gebaude-
alters und -zustands davon ausgegangen werden, dass zeitnah groRere Erneuerungen anstehen.
Dies gilt insbesondere fiir das Elektro- und das Rohrleitungssystem.

e Die aus dem Baujahr stammende Dachkonstruktion muss in absehbarer Zeit erneuert werden.
e Der Schall- und Warmeschutz entspricht nicht mehr dem aktuellen Stand der Technik.

e Darliber hinaus ist eine neue und zeitgemale Heizung zu installieren.
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e Die Haustlr, die Innentiren und die Fenster sind veraltet und missen erneuert werden. Die Fenster
entsprechen teilweise nicht den Standardmalien, es ist mit erhdhten Sanierungskosten zu rechnen.

e Samtliche Wohnrdume mussen malermafig bearbeitet werden. Zudem missen neue Fu3boden-
belage verlegt oder die alten Belage tberarbeitet werden. Inwiefern die Innenputze und FuBbodenun-
terkonstruktionen noch brauchbar sind, konnte nicht Gberprift werden.

e Die Sanitarraume entsprechen nicht mehr den zeitgemafRen Anspriichen, bzw. sind nicht mehr vor-
handen. Sie mussen erneuert werden.

o Die statische Festigkeit ist nicht mehr gewahrleistet.
Fazit:

Wie im oberen Abschnitt bereits ausflhrlich geschildert, weist das Gebaude eine auffallige wirtschaftlich-tech-
nische Uberalterung auf. Das Wohnhaus kann in keiner Weise mehr den heutigen Anforderungen an moderne
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mehr gerecht werden.

Aufgrund des Modernisierungsstau, der stillgelegten Heizung und Sickergrube handelt es sich somit um ein
Liquidationsobjekt, das nicht mit den drei gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren bewertet werden kann. Es
mussen vielmehr die in der ImmoWertV beschriebenen Besonderheiten fiir Liquidationsobjekte beachtet wer-
den. Dabei kann von einer alsbaldigen (kurzfristigen) Freilegung im Sinne des § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 Im-
moWertV ausgegangen werden, da das Gebaude leer steht und von einem Kaufer sofort abgerissen werden
koénnten.

Eine komplette und umfangreiche Sanierung des Objektes ist zwar mdglich, beinhaltet jedoch sehr viele Un-
wagbarkeiten hinsichtlich der Kosten. In zahlreichen Fallen sind die Kosten fiir die Sanierung von alten Ge-
bauden héher als die Neubaukosten.

Grundlage fiir die Kaufentscheidung bieten daher in der Regel Betrachtungen, was das Grundstiick maximal
an Wertpotenzial bieten kdnnte. Das heildt, der Kaufinteressent eines derartigen Objektes Uberlegt, welchen
Vorteil er beim Kauf des Bewertungsobjektes gegeniiber dem Kauf eines vergleichbaren unbebauten Grund-
stucks erzielen kdnnte. Denn die Kosten fir die Sanierung und Modernisierung kommen denen eines Neubaus
gleich oder sind teilweise sogar héher.

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Aspekte kommt daher nach meiner Auffassung fir einen wirt-
schaftlich handelnden Marktteilnehmer bei einer Kaufentscheidung auch die Kostenkalkulation Gber den Ab-
riss der vorhandenen Gebaude in Betracht.

Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das bedeutet der Verkehrswert bezieht sich auf den unbeteiligten Dritten Marktteilnehmer und ist ein objektiver
Wertansatz. Wichtig ist daher, dass nicht jeder preisbestimmende Faktor fur ein Grundstiick auch gleichzeitig
ein im Sinne des Verkehrswertes wertbestimmender Faktor sein muss.

Abgrenzung der Immobilienbewertung zu anderen Spezialgebieten:

Die Bestimmung des maRgeblichen rechtlichen und tatsachlichen Zustands der Immobilie fir die anzustel-
lende Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen und der im Rahmen der eigenen
Sachverhaltsermittiungen gewonnenen Erkenntnisse sowie einer Inaugenscheinnahme im Rahmen der
durchgefiihrten Besichtigung. Sollte nach Fertigstellung des Gutachtens noch Informationen nachgereicht
werden, die zum Zeitpunkt der Gutachtenausarbeitung nicht zuganglich waren, kann das Gutachten nachge-
arbeitet werden.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrundsitua-
tion insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ,eingeflossen® ist.

In der Gebaudebeschreibung werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefihrt, soweit
sie ohne Zerstorung erkennbar und fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfliihrung im Baujahr.
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Bei der Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Dementspre-
chend wurden insbesondere keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. zum Schall- und
Warmeschutz angestellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheits-
schadigende Baumaterialien (z. B. Holzschutzmittel) wurden ebenfalls nicht durchgefihrt. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift, sondern in der
Wertermittlung vorausgesetzt.

Dementsprechend werden in Ansatz gebrachte Abschlage bei erkennbaren Baumangeln und Bauschaden
sowie wirtschaftlichen Uberalterungen im Rahmen der Immobilienbewertung nur pauschal aufgrund von Er-
fahrungswerten, Gberschlagig mittels Bauteiltabellen bzw. ausgehend von durchschnittlichen Schadensbe-
seitigungskosten geschatzt. Es erfolgt diesbeziliglich ausdriicklich keine differenzierte Bestandsaufnahme
und Kostenermittlung.

Untersuchungen zu den v.g. Sachverhalten werden im Rahmen der Immobilienbewertung ebenso wie der
Preisbildung am Immobilienmarkt gewdhnlich nicht angestellt. Bei einem bestehenden begriindeten Ver-
dacht und erheblichem Werteinfluss wird jedoch empfohlen, diesbeziigliche Spezialisten mit entsprechenden
Untersuchungen zu beauftragen und deren Untersuchungsergebnisse anschlieend hinsichtlich ihres evtl.
Einflusses auf den Immobilienwert nochmals zu wirdigen.

Zur Giltigkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die vorliegenden Informationen und durchgefiihrten
Sachverhaltsermittiungen:

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten und noch auszufiihrenden Vorhabens mit dem Bauordnungs- und
Bauplanungsrecht wurde auftragsgemal nicht explizit im Detail geprift, es wird deshalb grundsatzlich die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Angaben zu Wohn-/Nutzflachen und Brutto-Geschossflachen bzw. -Rauminhalten werden lediglich tber-
schlagig auf Plausibilitat Gberprift. Ein Ortliches Aufmall und eine eigene diesbezulgliche Berechnung als
Grundlage der Wertermittlung sind nicht beauftragt.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sind nach Auskunft der Auftraggeber und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden bzw. nicht
bekannt. Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Die als Grundlage dieser Wertermittlung verwendeten Unterlagen werden im Anhang der Wertermittlung nicht
umfassend abgebildet. Die nicht dargestellten vorhandenen Unterlagen werden in der Dokumentenibersicht
explizit aufgefuhrt. Sie liegen dem Auftraggeber in Form einer (elektronischen) Akte vor. Sie sind ebenfalls
ursachlicher Bestandteil dieser Wertermittlung. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden in diesem Gut-
achten keine Namen veréffentlicht. Die Namen der Beteiligten Personen liegen der Sachverstandigen vor und
sind auch Teil der Handakte. Eine Verdffentlichung kann ausschlie3lich durch einen gerichtlichen Beschluss
erfolgen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Bundesland Thiringen
Kreis Saalfeld-Rudolstadt
Gemeindetyp Verstadterte R&ume - landliche Kreise, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Erfurt (46,1 km)
Machstes Stadizentrum (Luftlinie) Schwarzatal, Stadt (6,4 km)
Einwohner (Gemeinde) 397 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 23.302
Euro
Haushalte (Gemeinde) 200 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 23.302

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Ilmenau-0st (22,4 km)
nachster Bahnhof (km}) Bahnhof OberweiBbach-Deesbach (5,3 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Saalfeld/Saale (13,6 km)
nachster Flughafen (km) Flughafen Erfurt-Weimar [ERF] (46,6 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Meura Umgehung (0,2 km)

Lageeinschatzung:

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdhnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

A J
I
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikremarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bewilkerungsentwicklung: Statistische Amiter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Diisseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
2.1.2 Kleinraumige Lage
Innerdrtliche Lage:
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Alte Hduser auf dem Land; Jingere Dorfbewohner
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt
Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stralle und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: leicht hangig;

von der StralRe ansteigend
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Versorgung / Dienstleistung:

uAligeme:n Arzt (4,1 km)
‘A o : aZahnam (4,9 km)
; fi
L4
@Krankenhaus (10,1 km)
aApotheke (4,6 km)
LEH Discounter (5.3 km)
%l ; Blexz (17,2 km)
.
aKinderganen (0,3 km)
= mendschule (5.4 km)
O iy cRealschu!e (28,7 km)
B gHaup:schule (19,7 km)
o o ;
al o GGesamzschule (43,4 km)
Pacrn :
m ., mGymnasium (9.4 km)
Meura 7
aHochschule (40,2 km)
BAoe sahnhof (5.3 km)
BFlughaFen (46,6 km)
: Bl oe eahnhof 1ce (13,6 km)
P £y s
© CpensiraetMan Contibutors Tl Mssta (1:15.000)

Lageeinschatzung:

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhilnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lagesinsch&tzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 3 B 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: GrundstiicksgroRe:
insgesamt 117,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart: Wohnstralie;
Stralde mit geringem Anliegerverkehr

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses an das Flurstlick
samkeiten: 549/196 der Gemarkung Meura.
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

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:

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund,;
keine Grundwasserschaden

Gemaly schriftlicher Auskunft des Landkreis Saalfeld vom
08.01.2026 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht
als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 26.11.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Meura,
Blatt 436 folgende Eintragungen:

1. zu Flurstiick 191/1: Grunddienstbarkeit (Ubergangsrecht) fiir
den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks 194; Bewilligung
vom 08.12.1972; eingetragen am 02.05.1973.

3. zu den Flurstiicken 191/1 und 198/1: Die Zwangsversteige-
rung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K 64/25), eingetragen am
26.06.2025.

Erlauterungen zu den eingetragenen Lasten und Beschrankun-
gen:

zu 1. siehe detaillierte Ausfiihrung unter 1.4 dieser Ausarbeitung.
zu 3. wird in dieser Ausarbeitung wertneutral behandelt.

Gemal der schriftichen Auskunft des Landkreis Saalfeld vom
16.12.2025 liegen fur die Bewertungsgrundstiicke keine Eintra-
gungen im Baulastenverzeichnis vor.

Denkmalschutz fir das Bewertungsobjekt besteht nach schriftli-
cher Auskunft der Denkmalschutzbehdrde des Landkreis Saal-
feld vom 11.12.2025 nicht.

Allerdings liegt das Bewertungsobjekt in der Umgebung eines
Kulturdenkmals womit Umgebungsschutz nach § 13 Abs. 1 Nr. 2
ThirDSchG besteht. Hiernach muss vor Veranderung oder Be-
seitigung einer Anlage eine Erlaubnis eingeholt werden.

Kein Flachennutzungsplan vorhanden.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Es besteht eine Kilarstellungssatzung rechtskraftig seit
13.06.2014, die den Innenbereich vom Aufienbereich abtrennt.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Gemal der schriftlichen Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft
Schwarzatal vom 09.01.2026 ist das Bewertungsgrundsttick be-
zlglich der Beitrage fiir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude bebaut.
Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber 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 Aus-
stattungen 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 Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert (Sockelgeschoss);
ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: 1914

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss (Sockelgeschoss):
Diele, (ehemaliger Stall) Badezimmer, Keller

Erdgeschoss:
Flur, Stube, Kiiche, Speisekammer, Kammer

Dachgeschoss:
Flur, Stube, Kammer, Bilhnenraum

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

Konstruktionsart: Fachwerk

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwande: tragende Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken
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Treppen: dem Baujahr entsprechend;

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Hauseingangsbereich: Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachpappschindeln

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Sickergrube (stillgelegt)

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert, tiw. auf Putz verlegt;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen

Heizung: keine

Warmwasserversorgung: keine Warmwasserversorgung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsliberdachung, Dachaufbau
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

3.3 AuBenanlagen

Strom, Telefon und Zuwasser vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Sickergrube
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 98744 Meura,
Ortsstraflte 127 zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Meura 436
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Meura 1 1911 49 m2
Meura 1 198/1 117 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Liquidationsverfahren zu ermitteln.

Als liquidationsbetroffene bauliche Anlagen (Liquidationsobjekte) werden in §8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV
solche definiert, die eine ,nicht mehr wirtschaftlich nutzbare und ,zur alsbaldigen Freilegung“ anstehende
bauliche Anlage aufweisen.

Die Ursache hierfir kann sein, dass eine bauliche Anlage einen hohen Instandhaltungsriickstau bzw. Moder-
nisierungsbedarf aufweist, der wirtschaftlich nicht reparabel ist.

Eine nicht mehr gegebene wirtschaftliche Nutzbarkeit der baulichen Anlage ist insbesondere indiziert, wenn
der auf der Grundlage der tatsachlich ausgetibten Nutzung marktiiblich erzielbare Ertrag in einem wirtschaft-
lich irreparablen Missverhaltnis zum ,vollen® Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung des §40 Abs. 1 Im-
moWertV steht. Das bedeutet die aufzuwendenden Kosten um den Missstand abzuhelfen sind so hoch, dass
bei deren Ansatz (z.B. in den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen) der Bodenwert nicht
mehr in voller Hohe Ubrigbleibt. Der errechnete Ertrags- bzw. Sachwert ist weniger als der einzeln betrachtet
Bodenwert.

In solchen Fallen ist eine alsbaldige Liquidation gegeben.

Dafir ist Voraussetzung, dass die alsbaldige Freilegung nach den Verhaltnissen des Grundsticksmarktes
marktiblich ist. Dies kann beispielsweise auf Grundstlicksmarkten erwartet werden, die durch eine Verknap-
pung des Baulandangebots gepragt sind, oder bei Grundstliicken in begehrten Lagen. Erst wenn nach den im
Einzelfall gegebenen Verhaltnissen des oértlichen Grundstiicksmarktes eine ,alsbaldige” Freilegung Ublicher-
weise zu erwarten ist, bestimmt sich der Marktwert im Wege des Liquidationswertverfahrens.

Ist die bauliche Anlage aufgrund erheblicher Baumangel oder ihres Zustands wirtschaftlich irreparabel und ist
nach den Verhaltnissen des Grundstliicksmarktes die ,alsbaldige” Freilegung marktiblich, bestimmt sich der
Marktwert (Liquidationswert) nach dem Bodenwert des unbebauten Grundstlicks abzuglich einer sich an den
Kosten der Freilegung orientierenden Wertminderung.

Bei der Ermittlung des Bodenwerts eines alsbald freizulegenden Grundsticks sind die Freilegungskosten
gleichwohl als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu ,verorten®. Das ist darin begriindet,
dass im Rahmen der Bodenwertermittlung es erforderlich sein kann, den Bodenwert z.B. ausgehend von ei-
nem Bodenrichtwert mittels Umrechnungskoeffizienten auf die objektspezifischen Bodenmerkmale ,umzu-
rechnen® und die Umrechnungskoeffizienten modellkonform, d.h. entsprechend ihrer Ableitung aus freile-
gungsunbelasteten Vergleichspreisen zur Anwendung kommen missen.

Freilegungskosten bzw. die Kosten der Freimachung sind insbesondere die Abbruch- bzw. Abrisskosten ein-
schlielllich der damit einhergehenden Nebenkosten und Entsorgung, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
Ublich sind.

Entsorgung von Sondermiill ist separat anzusetzen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist im Regelfall ohne Berticksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 zu ermitteln.

Entsprechend den Marktgepflogenheiten wird mangels einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Ver-
gleichspreisen auf einen geeigneten vom zustandigen Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwert
zurlickgegriffen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV
21 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte werden von den ort-
lich zustandigen Gutachterausschiissen gemaR der §§ 13 bis 16 ImmoWertV 21 ermittelt und veroffentlicht.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb einer Boden-
richtwertzone, die in der Regel die gleichen bzw. Uberwiegend vorherrschenden Grundstiicksmerkmale auf-
weisen.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 21,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  12.12.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 117 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 21,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 12.12.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 21,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 117 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 21,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 21,00 €/m?
Flache X 117 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.457,00 €
rd. 2.460,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 insgesamt 2.460,00 €.
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4.4 \Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbe-
einflussungen durch AuRenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifi-
sche Grundstlcksmerkmale zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.460,00 €
Zu |/ Abschlage - 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.460,00 €
Marktanpassungsfaktor x 0,65
Marktangepasster Vergleichswert = 1.599,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 924,00 €
Vergleichswert = 2.523,00 €

rd. 2.520,00 €

441 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

Laut der Verdffentlichung des benachbarten Gutachterausschuss des Landkreis Hildburghausen verbleiben
bei Einfamilienhausgrundsticken mit wirtschaftlich verbrauchten Wohngebauden im Durchschnitt noch 65%
des jeweiligen Bodenwertes. Sachverstandig wird dieser Annahme hier gefolgt und eine Marktanpassung von
0,65 vorgenommen.

4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.460,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 98744 Meura, Ortsstralle 127
wird zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 mit rund

2.520,00 €

in Worten: zweitausendvierhundertsechzig Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihre Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Schalkau, den 18. Februar 2026

Natalie Klamt

Dipl. Wirtschaftsjuristin (FH)

Von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und vereidigte Sachversténdige fir Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Thiringer Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9 Auflage, Kleiber
[2] Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswert, 2. Auflage, Tillmann, Kleiber, Seitz

[3] Baukosten 2024/25 Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung 25. Auflage Schmitz,
Krings, Dahlhaus, Meisel

[4] Baukosten 2024/25 Ein- und Mehrfamilienhduser, 23. Auflage, Schmitz, Gerlach, Meisel

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 24.02.2024) erstellt.
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6 Anlagen

6.1 Ubersichtskarte
Regionalkarte on-geo E
98744 Meura, Ortsstr. 127 Geoport

Matistab (im Paplerdnucc): 1:90.000 @
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m

0 5.000 m
m-mwumn-—umm Weitergabe unter
mw-ﬂxmmw und zur Gherdrtiichen Die Karte Togt

Verkehesinfrastruktur.
mmw-«umnmzmn angeboten.

mwmuuMMowwﬂwumuwmmmmumm
—mww entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) tzenziert und darf 3uch i gewerdiiche Zwecke genutt
u-—u—mamuamwm

Datengueile
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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6.2 Stadtplan
Stadtplan on-geo E

98744 Meura, Ortsstr. 127 Geoport
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C

Weitergabe unter gleichen Bedingungen”™ 2.0 verflgbar
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Deutschiand vor und wird Im Malistabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und stebt gemds der Open Data Commons Open Database Lizenz {ODOL) 2zur frelen Nutzung
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werden.
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Datenqueile
OpenStreatMap-Mitwirkenda Stand: 2026
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6.3 Liegenschaftskarte
Liegenschaftskarte Thiiringen mit Flurstiickflache E

98744 Meura, Ortsstr. 127 Geoport
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Gesamtflache der Flurstiicke: 166 m2

Die Grundstcksfische wurde auf Basis des amtiichen Liegenschaftsiatasters berechnet. Die Fidchenangaben dienen ausschiiefilich der Mausibilisierung.

Auszug von Tellinhalten aus dem Amtlichen LU h rinformationssystem (

for die Lage und die Beschreibung der Lisgenschaften dar, Die Karte enthSit u.a. die Hausnummern, GebSude, Strafiennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstdcksnummem,

Datenquelle
Amtliches Uegenschaftskataster-Informationssystem (ALXIS®), Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Stana: Februar 2026
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6.4 Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschéftzstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Gecinformation
Albrecht-Direr-Stralte 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter saalfeld@tibg thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeindes
Gemarkung

Bodenrichtwernummer
Bodenrichtwert [Eurc/m®]
Stichtag

Emntwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Meura
Mewura

303022
21
01.01.2024

baureifes Land
erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirkAG

Nutzungsart gemischite Baufidche
Tiefe [m] 30
|
9
e Sl —~

[ ]
00N /7 ;
]
L)
]
° o
[ ]
o [
L)
9
.
{1

]
Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . JI" , Malstab: erstellt am:
www_bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de . 1:250 10012.2025
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6.5 Grundrisse

Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Dachgeschoss

Schnitt
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6.6 Bild Flurstiick 191/1

i

Eingagsberic
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Badezimmer EG

Stube OG
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Nebengebaude

& Rickansicht
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