Natalie Klamt

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

Juri-Gagarin-Ring 13a 10
96528 Meura

eMail: natalie@klamt-immobw.de
Datum: 20.02.2026

Az. K 79/25

GA: 2025-0092

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das als
Grunland genutzte Grundstiuck
in 98744 Meura, Ortsstralle

Objektart Flurstiick 1342/1096 Flurstiick 193
GroRe 2.042,00 m? | GroRe 43,00 m?
Nutzung Gartenland 839,00 m? | Nutzung Grunland
Nutzung Griinland 1.203,00 m?
Nebengebaude Scheune und Garage
Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 12.12.2025
besondere objekispezifische | Scheune -> 5.110,00 €
Grundstiicksmerkmale Garage -> 700,00 €
Verkehrswert 8.990,00 € 903,00 €

rd. 9.000,00 € rd. 900,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Flurstiick 1342/1096:
Grundstiick, im unteren Bereich mit einer Scheune und einer Ga-
rage bebaut, genutzt als private Gartenflache und im oberen Be-
reich als Griinland.
Flurstiick 193:
Grundstlick unbebaut, genutzt als Freizeit- und Erholungsflache
(Garten)

Objektadresse: Ortsstraflte (Nahe Hausnummer 127)
98744 Meura

Grundbuchangaben: Amtsgericht Rudolstadt, Grundbuch von Meura, Blatt 824

Katasterangaben: Nr. 23, Gemarkung Meura, Flur 1, Flurstick 193, Flache 43 m?;
Nr. 29, Gemarkung Meura, Flur 4, Flurstick 1342/1096, Flache
2.042 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beweisbeschluss des Amtsgerichts Rudolstadt vom
05.11.2025 (AZ K 79/25) soll durch schriftliches Sachverstandi-
gengutachten Beweis erhoben werden Uber den Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjekts, zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins.

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 11.11.2025 fristgerecht
eingeladen.

Die Grundsticke wurden vollstandig hinsichtlich der vorherr-
schenden Nutzung und des allgemeinen Zustands besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr H.H. (Eigentiimer), 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

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.06.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:
e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 20.02.2026
e Berechnung der Brutto-Grundflache
o Marktdaten des zustandigen Gutachterausschuss

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 4 von 25
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebau-
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1.3 Besonderheiten des Auftrags
Flurstiick 193, Gemarkung Meura

Das hier zu bewertende Flurstuck ist unbebaut. Es handelt sich um eine stark hangige Freizeit- und Erho-
lungsflache (Garten).

Flurstiick 1342/1096, Gemarkung Meura

Das hier zu bewertende Flurstlick wird laut Thiringer Viewer in zwei Nutzungsarten aufgeteilt. Der untere Teil
wird als private Gartenflache genutzt. Er wurde mit einer Scheune und einer Garage bebaut. Die Baujahre der
beiden Anlagen konnte nicht recherchiert werden. Die beiden Anlagen werden in dieser Wertermittiung mit
ihren entsprechenden Gebaudezeitwerte in den besonderen Objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen be-
ricksichtigt.

Aufteilung des Grundstlicks:

Landwirtschaftliche Nutzung: 1.203 m? (Grunland)
Sonstige Flache: 839 m? (Gartenland)
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 tatséach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

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

Zur Giiltigkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die vorliegenden Informationen und durchgefiihrten
Sachverhaltsermittlungen:

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglte, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieser Werter-
mittlung nicht untersucht. In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Bodensituation insoweit beriicksichtigt,
wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ,eingeflossen® ist.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte, sind nach Auskunft der Auftraggeber
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden bzw. nicht bekannt. Diesbeziiglich wurden auftragsgemaf}
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Die als Grundlage dieser Wertermittlung verwendeten Unterlagen werden im Anhang der Wertermittlung nicht
umfassend abgebildet. Die nicht dargestellten vorhandenen Unterlagen werden in der Dokumenteniibersicht
explizit aufgefuhrt. Sie liegen dem Auftraggeber in Form einer (elektronischen) Akte vor. Sie sind ebenfalls
ursachlicher Bestandteil dieser Wertermittlung.

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 5 von 25
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage
Ort und Einwohnerzahl:
Bundesland Thiiringen
Kreis Saalfeld-Rudolstadt
Gemeindetyp Verstadterte R&ume - landliche Kreise, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Erfurt (46,1 km)

Machstes Stadizentrum (Luftlinie)

Einwohner (Gemeinde) 397
Haushalte (Gemeinde) 200
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km})

nachster ICE-Bahnhof (km)

nachster Flughafen (km)

nachster OPNV (km)

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Schwarzatal, Stadt (6,4 km)

Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 23.302
Euro
Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 23.302

_Anschlussstelle Ilmenau-0Ost (22,4 km)
Bahnhof OberweiBbach-Deesbach (5,3 km)
Bahnhof Saalfeld/Saale (13,6 km)
Flughafen Erfurt-Weimar [ERF] (46,6 km)
Bushaltestelle Meura Umgehung (0,2 km)

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 2042,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Gemal schriftlicher Auskunft des Umweltamt des Landkreis
Saalfeld vom 02.01.2026 ist das Bewertungsobjekt im Altlasten-
kataster nicht als Verdachtsflache aufgefuhrt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 30.06.2026
vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Meura,
Blatt 824 folgende Eintragung:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K 79/25),
eingetragen am 30.06.2025

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 6 von 25
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt in der Umgebung eines Kulturdenkmals
womit Umgebungsschutz nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 ThiirDSchG be-
steht. Hiernach muss vor Veranderung oder Beseitigung einer
Anlage eine Erlaubnis eingeholt werden.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Kein Flachennutzungsplan vorhanden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Scheune und einer Garage bebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 7 von 25
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebau-
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3 Beschreibung des Bewertungsobjekts

3.1.1 Beschaffenheitsfaktoren

Ausschlaggebend fiir die Bewertung von landwirtschaftlichen Flachen sind nach § 5 Abs. 5 ImmoWertV die
Beschaffenheitsfaktoren der Grundstlicke. Die Bodenglite fiir landwirtschaftlich nutzbare Flachen werden (b-
licherweise mittels Acker- oder Griinlandzahl beschrieben. Gemall § 4 Abs. 1 des Bodenschatzungsgesetz
(BodSchéatzG) sind bei den Wertzahlen fir Acker die Bodenart, die Entstehungsart und die Zustandsstufe zu
berlcksichtigen. Die Ackerzahl (AZ) ist eine Bewertungszahl, die die naturliche Ertragsfahigkeit von Ackerfla-
chen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung im Rahmen der Bodenschatzung quantifiziert. Sie wird auf einer
Skala von 1 bis 100 angegeben, wobei 100 den besten Boden darstellt.

Die Bodenart beschreibt die Zusammensetzung des Bodens hinsichtlich der KorngréRenverteilung der mine-
ralischen Bestandteile. Diese jeweilige Zusammensetzung beeinflusst die Bodenfruchtbarkeit. Die Bestim-
mung der Bodenart wird dem Liegenschaftskataster des Bewertungsobjekts entnommen.

Die Entstehungsart beschreibt in zu welcher Zeit der Boden entstanden ist und welche Eigenschaften dadurch
zu erwarten sind.

Die Zustandsstufe beschreibt die Leistungsfahigkeit eines Bodens innerhalb der Bodenart festgelegten Gren-
zen. Die Leistungsfahigkeit wird unter anderem bestimmt durch die Durchwurzelbarkeit des Bodens, die Zu-
sammensetzung der obersten, meist stark belebten Schicht (Krume) und des Stauwassereinflusses.

3.1.1.1 Bewertungsobjekt
Bodenart: Lehmiger Sand (IS)
Verwitterung: grob, steinig (Vg)

Zustandsstufe: V -> Gut bis mittelmaRige Ertragsbedingungen mit durchschnittlichen physikalischen Eigen-
schaften

Ackerzahl: 25
Ertragsmesszahl: 294

Fazit: Das Bewertungsobjekt weist eine einfache Bodengite auf. Daher wird hier eine Nutzung als Grunland
und nicht als Ackerland realisiert.

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 8 von 25
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebau-
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Griinland genutzte Grundstiick in 98744 Meura, Ortsstralle
(Nahe Hausnummer 127) zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Meura 824
Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Meura 1 193 43 m2
Meura 4 1342/1096 2.042 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 9 von 25
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstlicken



OrtsstralRe (Néhe 127), 98744 Meura K 79/25 - 2025-0092 20.02.2025

4.3 Verkehrswert Flurstiick 193, Gemarkung Meura

4.3.1 Bodenwertermittlung fiir die Nutzung Freizeit- und Erholungsflache
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

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

Gemischte Bauflache
Freizeit- und Erholungsflache (Garten)
keine Angabe

Entwicklungsstufe =
Nutzungsart =
Grundstiicksflache =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.12.2025

Entwicklungsstufe = Gemischte Bauflache

Nutzungsart = Freizeit- und Erholungsflache (Garten)
Grundstlcksflache = 43 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

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

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 21,00 €/m?| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick |Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 12.12.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Gemischte Bauflache | Gemischte Bauflache | x 1,00
Nutzungsart Freizeit- und Erho- Freizeit- und Erho- x 1,00
lungsflache (Garten) lungsflache (Garten)

Flache (m?) keine Angabe 43 X 1,00

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 21,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

relativer Bodenwert = 21,00 €/m?

Flache x 43 m*

Bodenwert = 903,00 €
d.___900,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 insgesamt 900,00 €.

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebau-
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4.4 Verkehrswert Flurstiick 1342/1096, Gemarkung Meura

4.41 Bodenwertermittlung fur die Nutzung Gartenland
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 3,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Nutzungsart = priv. Erholungsflache (mit Gartenhaus)

Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.12.2025

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = priv. Erholungsflache (mit Gartenhaus)
Grundstlcksflache = 839 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

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

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 3,00 €/m?| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick |Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 12.12.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart priv. Erholungsflache | priv. Erholungsflache X 1,00

(mit Gartenhaus) (mit Gartenhaus)
Flache (m?) keine Angabe 839 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 3,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 3,00 €/m?
Flache X 839 m?
Bodenwert = 2.517,00 €
rd.  2.520,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 12.12.2025 insgesamt 2.520,00 €.

Natalie Klamt, von der IHK Stuttgart 6ffentlich bestellt und Seite 11 von 25
vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebau-
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4.4.2 Bodenwertermittlung fir die Nutzung Griinland
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,55 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Nutzungsart = Grinland

Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.12.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grinland
Grundstucksflache = 1.203m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

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

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 0,55 €/m?| Erlauterung

Il. 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

Entwicklungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | x 1,00
oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft (§ 3

(§ 3 Abs.1 Im- Abs.1 ImmoWertV 21)

moWertV 21)
Nutzungsart Grlnland Grinland X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.203 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,55 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 0,55 €/m?
Flache x 1.203 m?
Bodenwert = 661,65 €

rd. 660,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 insgesamt 660,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung des Flurstiicks 1342/1096

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere

objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (Gartenland) 2.520,00 €
Bodenwert (Griinland) + 660,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.180,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.180,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale + 5.810,00 €
Vergleichswert = 8.990,00 €

rd. 9.000,00 €

4.51 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-

fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 5.810,00 €
e  Scheune (massiv/Fachwerk) ca. 146 m? BGF* a 5.110,00 €
35,00 €/m?> BGF
e  Garage (massiv) ca. 20 m2 BGF 4 35,00 €/m2 BGF 700,00 €
Summe 5.810,00 €

* BGF = Bruttogrundflache

Die angesetzten Wertansatze werden der Anlage 4 (Werte von Nebengebduden) der verdffentlichen Sach-

wertfaktoren 2025 des zustandigen Gutachterausschusses.

Anlage 4: Werte von Nebengebauden

Anwendungsbereich:  Nebengebaude mit einem Baujahr vor 1990, fir die es keine ausgewiesenen

NHK 2010-Werte gibt

« Scheune (massiv / Fachwerk)
« Schuppen {(massiv / Fachwerk)
+ (ehem. ) Gebaude fur Tierhaltung (massiv / Fachwerk)

Berechnungsgrundiage: Brutto-Grundfiache (BGF)

Sofern das Gebaude nach dem &aufieren Anschein ein nutz-/begehba-
res Dachgeschoss aufweist, ist die BGF durch Multiplikation der Ge-
baudegrundflidche mit einem Faktor von (mind.) 2 zu berechnen.

Wertansatze: Wertansatze in €'m* BGF
Wertansatze sind auf 5 € gerundet
Zeitwerte der Nebengebaude sind bei
« rechnernischer Wert < 10.000 € auf 100 €
« rechnenscher Wert > 10.000 € auf 1.000 € zu runden

Werte fur unsanierte Nebengebaude

| Definition
Untergrenze 25 €/m? urspringlicher Gebaudezustand; schadhafte Bauteile erkennbar, ohne
| | Risiko auf baldigen Einsturz nutzbar |
Mittel 35 €m? keine Mod -Mainahmen durchgefiihrt; urspriinglicher Gebaudezustand
__Median | 32&m’ | ohae erkoanbers Sehadsn; Gebaudenutzhar |
Obergrenze 45 €m* kleinere Mod -Malinahmen durchgefihrt (bewirken aber keinen zeitge-

| maken Standard, da zu lang her)

abelle 19: Werte fir unsanierte Nebengbedude
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4.6 Verkehrswert

Objektart Flurstiick 1342/1096 Flurstiick 193
Grolke 2.042,00 m? | GroRe 43,00 m?
Nutzung Gartenland 839,00 m? | Nutzung Grunland
Nutzung Grinland 1.203,00 m?
Nebengebaude Scheune und Garage
Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 12.12.2025
besondere objektspezifische | Scheune -> 5.110,00 €
Grundstiicksmerkmale Garage -> 700,00 €
Verkehrswert 8.990,00 € 903,00 €

rd. 9.000,00 € rd. 900,00 €

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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Schalkau, den 20. 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

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Verkehrswertermittlung 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
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6 Anlagen

6.1 Ubersichtskarte
Ubersichtskarte on-geo
98744 Meura, Ortsstr.

Ausdehnung: mmeMn\

Ubersichtskarte In verschiedenen MagSstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der
unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfUgbar

Die Obersichtskarte enthah 1.2, Informationen zur _mn und zur Oberbrtiichen
‘fiachendeckend for Deutschiand vor und wird im 1:200.000 bis 1:800,000 angebaten.

:wh—twuomaomumm«‘gm&, m:— s zur frelen Nutzung

womww @

mm

. Die Xarte llegt

~u&m Verwendung der Karte Ist die Quelienangabe unverfindert mitzufthren.

Datenguelie
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6.2 Stadtplan
Stadtplan on-geo E

98744 Meura, Ortsstr. Geoport
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20.02.2025 | 04053119 | @ OpenStreetMap Contributors
Matstab (Im Papierdruck): 1:10.000 T }
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m 3
o 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaZstiben mit Verkahrsinfrastruktur. Der Stadtpian ist unter der Creative-Commons-Lizenz “Namensnennung ~
Weitergabe unter gieichen Bedingungen™ 2.0 verfigbar

Der Stadtplan enthadit va. Informationen zur Bebawung, den Stralennamen und der Verkehrsinfrastruictur der Stadt. Die Karte llegt fiSchendeckend fir
Deutschiand vor und wird im Mallstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von € OpenStreetMap und steht gemall der Open Data Commons Open Database Uzenz (ODDL) zur frelen Nutzung
zur VerfGgung. Der Kartenausschnit ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fr gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bel der welteren Verwendung der Karte ist die Quelienangabe unverdndert mitzufihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Miwirkence Stand: 2026
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6.3 Liegenschaftskarte
Liegenschaftskarte Thiiringen mit Flurstiickflache E
98744 Meura, Ortsstr. Geoport

l
1091 9 L%& ‘: |
1
1259 1092 : 1_0_?.2 A ; ;

1342
1096 1088

20.02,202880405311

MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Gesamtflache der Flurstiicke: 2.085 m2

Die GrundstOcksfische wurde auf Basis des amtiichen Liegenschaftsiatasters dberechnet. Die Fidchenangaben dienen ausschilieitich der Plausibilisierung.

Auszug von Tellinhalten aus dem Amtiichen Lieg chaf informatd (ALKIS®)
Die Uegenschaftskarte - generiert aus dem Amtiichen Liegenschaftsiataster-Informationssystem (ALKISH ) - stelit den Nachwels des Liegenschaftsikatasters
fOr die Lage und cie Beschrelbung cer Liegenschaften dar. Die Karte enthait 0.2, die Hausnummern, GebSude, Stralennamen, Flursticksgrenzen und

FlurstOcksnummem,

Datenquelle
Amtiiches Uegenschaftskataster- Informationssystem (ALKIS® ), Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Stand: Februar 2026
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6.4 Bodenrichtwertinformation Gartenland

Bodenrichtwertinformation

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

Geschafisstelle beim Thurnger Landesamt fur Bodenmanagement und Gecinformation
Albrecht-Direr-Strafte 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@iibg thueringen.de

Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Baodenrichtwert [Eurc/m?]
Stichtag

Enbwicklungszustand
Nutzungsart

Meura

307135
3
01.01.2024

sonstige Flache
private Grinfliche
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag ) _Jr_ Mafistab: erstellt am:
www_bodenrchtwerte-th.de | www gutachterausschuesse-th.de 4 1:1500 10.12.2025
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6.5 Bodenrichtwertinformation Griinland

Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte filr das Gebiet des llm-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

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

Bodenrichtwertinformation

Gemarkung Meura

Bodenrnichtwertnummer 30s018

Bodenrichtwert [Euroim?®] 0,55

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand Flache der Land- cder Forstwirtschaft
Hutzungsart Grinland

e

.

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag ) Jr | MaBstab: erstellt am:
www_bodenrichtwerte-th.de | www. gutachterausachuesse-th de ; 1:1000 20.02 2026
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6.6 Bodenrichtwertinformation Flurstiick 193

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

Geschafizstelle beim Thunnger Landesamt fir Bodenmanagement und Gecinformation
Albrecht-Direr-Stralte 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 41658-333, E-Mail: gutachter saalfeld@ifbg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen

i,

Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwernummer
Bodenrichtwert [Eurc/m®]
Stichtag

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand
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L

Meura
Meura
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag “_Jr , Malstab: eratellt an:
www_bodenrichtwerie-th.de | www gutachterausschuesse-th.de 4 1:250 10012.2025
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6.8 Bilder Flurstiick 1342/1096
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Scheune innen

Garage
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Zuwegung — nicht erschlossen -

Grinland
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