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FOTOGRAFISCHE DOKUMENTATION

Bild 1:

nord-westliche
Giebelansicht
(StraBBenansicht) des
Wohnhauses mit
Windfang

Bild 2:

West-Ansicht des Wohnhauses

Bild 3:

siid-0stliche Giebelansicht
mit Garagenanbau und
iiberdachter Terrasse




Wertgutachten Einfamilienhaus, Gartenstraie 11 in 98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn
AZ: K 36/25 25130 Grundbuch von Schwarzenbrunn, Blatt 663, Flur 0, Flurstiick 281/3

Bild 4:

Sockelverblendung mit
Bossensteinen als
Buckelquader

Bild S:

Oleinlaufstutzen fiir die Oltanks

Bild 6:

Grundstiickseinfahrt
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Bild 8:

Ol-Zentralheizung Fabrikat BUDERUS mit
160 1 Warmwasserspeicher im Kellergeschoss
in der ehemaligen Waschkiiche

|

Bild 7:

Hauseingangsbereich iiber
einen Windfang

Bild 9:

ehemalige Waschkiiche
wie Bild 8 mit Einbauba-
dewanne
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Bild 10:

Ollagerraum mit
abgemauerter Wanne mit
5 Kunststofftanks mit
insgesamt 4.800 1 Nenn-
inhalt im Kellergeschoss

Bild 11:

Vorrats- und Hausanschlussraum im
Kellergeschoss

Bild 12:

wie Bild 11 mit
Wasseruhr
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Bild 13:

Kellerraum als Partyraum

Bild 14:

Ausbauzustand eines weiteren Kellerraumes

Bild 15:

KelleraufBentiir zum
Garten unter dem
Windfang, links Schmutz-
Wasserleitung in
Klargrube
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Bild 16:

Klirgrube mit Uberlauf in
den Straflenkanal nord-
westlich des Windfangs

Bild 17:

Kellertreppe zum Erdgeschoss als einldufige
rechte, im Antritt viertel gewendelte Massivtreppe
mit Tritt- und Setzstufen aus Terrazzoplatten

Bild 18:

Ausbauzustand Flur,
Garderobe und
Treppenhaus im
Erdgeschoss
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Bild 19:

Ausbauzustand der Kiiche
im Erdgeschoss

Bild 20:

separates WC (Géste WC) im Bereich des
Windfangs

Bild 21:

Ausbauzustand Bad und
Dusche im Erdgeschoss
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Bild 22:

wie Bild 20, Dusche

Bild 23:

Ausbauzustand des Wohnzimmers im
Erdgeschoss mit Zugang zur Terrasse
auf der Garage am Wohnhaus

Bild 24:

ehemaliges Arbeitszim-
mer im Erdgeschoss
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Bild 25:

Geschosstreppe zum
Dachgeschoss wie
Kellertreppe, jedoch
offene Metallkonstruktion
mit Trittstufen aus Holz

Bild 26:

Ausbauzustand eines Zimmers im Dachgeschoss

Bild 27:

wie Bild 26
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Bild 28:

wie vor

Bild 29:

wie vor

Bild 30:

Bodenluke mit Leiter zum
Spitzboden
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Bild 32:

innerer Ausbauzustand der Garage am Wohnhaus

Bild 31:

Ausbauzustand im
Spitzboden

Bild 33:

nord-westliche
Giebelansicht der
Einzelgarage
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Bild 35:

innerer Ausbauzustand der Einzelgarage

Bild 34:

nord-ostliche Traufansicht
der Einzelgarage

Bild 36:

Deckenverkleidung in der
Einzelgarage mit groferen
Asbestplatten
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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann

Zertifizierter Sachverstandiger EurAS Cert Ltd.gem.
ISO/IEC EN 17024 Zert-Nr. AT 250302 - 1014 D
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Freier Bausachverstandiger

Datum: 04. Dezember 2025

AZ:K36/25 25130

Gutachten - Ergebnisblatt (Sachwert)

Flur 0, Flurstiick 281/3 in der Gemarkung Schwarzenbrunn
Grundbuch von Schwarzenbrunn Blatt 663
98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn

|Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus mit Garagenanbau und Einzelgaragel
Ortstermin =

Qualitiitsstichtag: 28. November 2025
Baujahr 1977
fiktives Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
tatsdchliches Alter zum Qualitétsstichtag 49 Jahre
fiktives Alter 46 Jahre
Restnutzungsdauer s. Punkt 7.3 34 Jahre
Grundstiicksgrofle 539 m?
Bodenwert relativ (Stichtag: 01.01.2024): 23 €/m?
Bodenwert s. Pkt. 11 rund 12.400 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 387.040 €
Alterswertminderung - 225548 €
Gebdudewerte zum Qualitétsstichtag = 164.492 €
Sachwert der baulichen Auflenanlagen + 6.580€
Bodenwert + 12400 €
vorldufiger Grundstiickssachwert = 183472 €
Sachwertfaktor X 0,89
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 163.290 €
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale - 20331€
Sachwert = 142.959 €
Verkehrswert (Marktwert) rund 143.000 €
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ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER EURAS CERT LTD. GEM. ISO/IEC EN 17024
ZERT. - NR. AT 250302 -1014D

Dipl. - Ing. (FH)

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Uwe Bergmann
Ubersichtskarte Falk E
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Sonneberg vom 28.10.2025 (eingegangen am 01.11. 2025)

- Beschluss iiber die Bestellung als Sachverstdndiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 36/25 zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft (beglaubigt am
28.10.2025)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation iiber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
233055 zum Stichtag 01.01.2024

- Kopie des Grundbuchauszuges von Schwarzenbrunn, Blatt 663

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.08.2025 (LRA Hildburghausen)

- Auskunft aus dem gefiihrten Denkmalbuch vom 18.08.2025 (LRA Hildburghausen)

- Auskunft iiber Flurbereinigungsverfahren vom 18.08.2025 (Thiiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation, Flurbereinigungsbereich Siidwestthiiringen)

- Ortsbesichtigung vom 28.11.2025 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- ImmoWertV - Anwendungshinweise - InmoWertA vom 20. September 2023

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kleiber), 8. Auflage 2017

- Marktwertermittlung nach ImmoWertV (Kleiber), 10. Auflage 2025

- Landesbauordnung Thiiringen vom 28. Mérz 2014

- Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten (Simon, Kleiber), 7. Auflage 1996
- Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung fiir die Praxis Haufe - Orga - Handbuch

- DIN 277 Teil 2 von August 2021

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Priifung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fiir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Diese
Wertermittlung ist nicht gleichzusetzen mit einem Bausubstanzgutachten.

Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebdudezustand. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen durch
entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung) und Angaben der am Ortstermin
Beteiligten. Angaben {iiber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die
dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder
Vermutungen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, ebenso Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche
Schédlinge und RohrfraB3.
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Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffhaltigen Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen bzw. Kontaminationen untersucht, Wind- und Dampfdichtigkeit
eingeschlossen. Hierzu wiren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Sonderfachleute
erforderlich. Dies aber sprengt den iiblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.

Sofern nachhaltige Verdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schidlinge
vorliegen, werden diese folgend dokumentiert.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben
werden, die mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar
gefdhrden. Es wird ungepriift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren
Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind.

Der Unterzeichnende libernimmt keine Haftung fiir Bauschédden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fiir verdeckte Méngel.

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen des
Gliubigers, des Schuldners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), es ist nur fiir den
Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Zweck der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als
Grundlage fiir eine Aufhebung der Gemeinschaft.

Gegenstand der Wertermittlung: Diese Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund
und Boden inklusive der darauf aufstehenden
Gebdude und baulichen Anlagen.

Grundstiicksart / Nutzungsart: Wohngrundstiick / Mischgebiet

Bewertungsobjekte: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
unterkellertes ~ Einfamilienhaus  als = DDR-
Typenprojekt ,,EW 65 B*“ mit Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss, einem Windfang,
einem Garagenanbau an das Wohnhaus sowie einer

Einzelgarage.
Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: Hildburghausen
Grundbuch: Schwarzenbrunn
Blatt: 663
Flur: 0
Flurstiick: 281/3
GrofBe: 539 m?
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 28. November 2025
statt. Anwesend waren:
Herr X. Y. (ca.13:00 - ca.15:00)
Herr A. B. (ca.13:00 - ca.15:00)
Herr Uwe Bergmann (ca.13:00 - ca.15:00)
Auftraggeber: Amtsgericht Sonneberg
Untere Marktstralle 2

96515 Sonneberg
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Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 Ilmenau OT Oberporlitz

Datum der Beauftragung: 28. Oktober 2025
Ortstermin: 28. November 2025
Qualititsstichtag: 28. November 2025

3. WERTRELEVANTE _GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. § 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allsemeine Wertverhéltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohl
des Zustandes des zu bewertenden Grundstiickes als auch der zum Vergleich heranzuziehenden
Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhéltnisse eines Grundstiickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maBgebenden Umstinde. Dazu
zdhlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl von Umstédnden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstiicksteilmérkten fiir
bestimmte Grundstiicksarten relevant sind.

Auf die Nennung der stddtebaulichen Verhiltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch
hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen iiberlagert werden kdnnte.

Dies wiirde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der
Datenermittlung zu Daten fiihren, die den Marktverhéltnissen nicht entsprechen.

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiiringen

LandKkreis: Hildburghausen

Stadt / Gemeinde: 98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn

Strafle: Gartenstralie 11

Lage im Stadtgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Innenbereich am
nordlichen Ortsrand von Sachsenbrunn in ruhiger
Wohnlage

Infrastruktur: - Grundschule, Kindergarten und Einkaufsmdglichkeiten

fiir den téglichen Bedarf sind in Sachsenbrunn vorhanden

Parkpliitze: auf dem Grundstiick vorhanden

Baugebiet: nach § 34 Baugesetzbuch Innenbereich

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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Oberflichengestaltung: ebenes Gelidnde

Zuwegung: direkte Zuwegung iiber asphaltierte Anliegerstral3e

Charakter und bauliche

Nutzung der Umgebung: iiberwiegend Einfamilienhduser

Grundstiickszuschnitt: rechteckig

vorhandene Nutzung: Leerstand seit November 2024

Yersorgung / Erschlieung: erschlossen mit Kraftstrom, Wasser, Telefon und Internet

Entsorgung: iiber Klirgrube mit Uberlauf in den Abwasserkanal im
Stralenkdrper

Baugrund: soweit ersichtlich normal gewachsener tragfahiger
Baugrund

In dieser Wertermittlung ist ein lagetiblicher Baugrund
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

topographische Lage: ca. 486 m i. NHN

Regionale Lage/Historik
Auszug aus Wikipedia

Der Ort Sachsenbrunn wurde erstmals im Jahre 1317 urkundlich erwdhnt und liegt im oberen
Werratal in einer Hohe von ca. 465 tiber Normal Null. Zu Sachsenbrunn kamen 1967 die Ortsteile
Tossenthal und Weitesfeld dazu und im Jahre 1994 die Orte Friedrichshohe, Saargrund,
Schirnrod und Stelzen.

Die Einheitsgemeinde wurde am 14. April 1994 im Rahmen der Gemeindegebietsreform
gebildet. Ein Wahrzeichen des Gebietes ist der 867 m hohe Blefberg, der heute Zentrum einer
beliebten Wanderregion ist. Die ausgedehnten Walder bieten gute Wander- und
Erholungsmdoglichkeiten.

Bemerkungen:
Bei diesem Wertgutachten wurde das Vorliegen der Baugenehmigungen bzw. die Identitdt der Gebdude und bau-

lichen Anlagen mit den diesbeziiglichen Planungsunterlagen nicht iiberpriift. Die formelle materielle Legalitit der baulichen
und sonstigen Anlagen wird vorausgesetzt.

3.3. Verkehr StraBenverkehr
- Autobahn A 73 Suhl - Coburg in Eisfeld
- Bundesstra3e 281 durchquert den Ort
- nach Eisfeld ca. 5 km
- nach Hildburghausen ca. 18 km
- nach Suhl ca. 20 km
- nach Coburg ca. 20 km

Flughafen
- Flughafen Erfurt-Weimar ca. 80 km
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Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

wenig frequentierte Anliegerstralle

keine

3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. I1:

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigungsverfahren:

Altlasten:

Ifd. Nr. 1:
NieBbrauchrecht ist gegenstandslos, da NieBbrauchberech-
tigte verstorben sind.

1fd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Sonneberg, AZ:
K 36/25); eingetragen am 16.09.2025.

gez. Gloxin

Nach miindlicher Auskunft durch die Stadtverwaltung
Eisfeld gibt es zum Qualitétsstichtag im Bewertungsbereich
keinen Bebauungsplan, es ist nach § 34 BauGB zu
verfahren.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt
Hildburghausen = vom  22.08.2025 ist fiir das
Bewertungsflurstiick 281/3 der Flur 0 in der Gemarkung
Schwarzenbrunn  keine Baulast eingetragen. Die
schriftlichen Auskiinfte befinden sich beim Amtsgericht
Sonneberg sowie in Kopie in der Handakte des
Sachverstandigen.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt
Hildburghausen = vom  18.08.2025 ist fiir das
Bewertungsflurstiick 281/3 der Flur 0 in der Gemarkung
Schwarzenbrunn im Denkmalbuch keine Eintragung
vorhanden. Die schriftlichen Auskiinfte befinden sich beim
Amtsgericht Sonneberg sowie in Kopie in der Handakte des
Sachverstidndigen.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Thiiringer Landesamt
fir Bodenmanagement und Geoinformation vom
18.08.2025 ist fiir das Bewertungsflurstiick 281/3 der Flur
0 in der Gemarkung  Schwarzenbrunn kein
Flurbereinigungsverfahren anhéngig. Die schriftlichen
Auskiinfte befinden sich beim Amtsgericht Sonneberg
sowie in Kopie in der Handakte des Sachverstdndigen.

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten
Unterlagen als auch die Ortsbesichtigung keinerlei
Hinweise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein
schéddlicher Bodenverunreinigungen grundsétzlich nicht
ausgeschlossen werden.
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Abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
konnte  nicht  festgestellt = werden, ob  zum

Wertermittlungsstichtag  noch  offentlich-  rechtliche

Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten

waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrige

und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

- ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Léander

- Ablosebeitrége fiir Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebeitrage nach Baumschutzsatzung

4. BAULICHE ANLAGEN / GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt
worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des
Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duflerst grobe Beschreibung der
wichtigsten verwendeten Baustoffe dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies
betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemél nicht moglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, =~ Wandaufbau mehrschaliger Wiénde, Klirgruben, Erdtanks,
Fundierungen, Wiarmeddmmungen, Abdichtungen, Dridnagen, Holzbockbekdmpfungen, das
Baualter u. s. w.

4.1. Einfamilienhaus mit Windfang

Gebiudeart: eingeschossiges  unterkellertes  Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und Windfang als DDR-
Typenprojekt ,,EW 65 B

Baujahr: 1977

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

waagerechte Sperrung: nicht feststellbar

Sockelausbildung: Bossensteinverblendung als Buckelquader

Aullenwiinde: Kellergeschoss mit 37,5 cm Schalsteinen, sonst 30 cm

Mauerwerk aus Hohlblocksteinen

Innenwiinde: wie AuBlenwinde
Geschossdecken: Massivdecken als FB-Decken
Fuflboden: Kellergeschoss mit Terrazzoplatten und Bodenfliesen

Erdgeschoss mit Windfang und Flur/Treppenhaus mit
Terrazzoplatten, separates WC sowie Bad/Dusche mit
Bodenfliesen, Wohnzimmer und Arbeitszimmer mit
textilem Belag, Kiiche mit Laminat

Dachgeschoss mit textilem Belag
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Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitirinstallation:

Treppen:

Blitzschutz:

Belichtung / Besonnung:

Antenne:

Kellergeschoss mit beschichteten Reibeputz, teilweise mit
Wand- und Deckenverkleidung aus Holz, sonst
Raufasertapete, Strukturtapete und Deckenpaneelen

hell beschichteter Rauputz
Satteldach als Sparrendach ohne Ddmmung

Tondachziegel als engobierte Doppelmuldenfalzziegel
(2015)

6-teilige Kupferrinne
NW 100 aus Kupfer

Hauseingangstiir {iber Windfang aus Aluminium mit
Einfachverriegelung, AuBlentiir zum Garten sowie
Terrassentiir im Wohnzimmer aus Kunststoff mit
Isolierverglasung, Innentiiren als Wabentiiren aus dem
Baujahr, teilweise Rohrenspantiiren

Kunststoff-Isolierglasfenster ~ (vor 1995), dullere
Fensterbianke aus Blech, innere Fensterbianke aus Werzalit

OL-Zentralheizung ~ (1993)  Fabrikat ~BUDERUS,
Plattenheizkorper, Warmwasserspeicher mit 160 1,
Bad/Dusche mit zusétzlicher elektrischer
FuBbodenheizung, Ollagerraum in abgemauerter Wanne
mit 5 Oltanks aus Kunststoff mit insgesamt 4.800 1
Fassungsvermogen

nach Angaben ca.70 Prozent aus dem Baujahr 1977, ca. 30
Prozent erneuert

Einbaubadewanne im Heizungsraum

Erdgeschoss mit separatem WC im Bereich Windfang,
Bodenfliesen, raumhohe Wandfliesen, des Weiteren im
Erdgeschoss  separate  Badewanne, Dusche und
Handwaschbecken, Bodenfliesen, raumhohe Wandfliesen,
Fechtraumdeckenpaneele

Kellertreppe als einldufige rechte, im Antritt viertel
gewendelte Massivtreppe mit Tritt- und Setzstufen aus
Terrazzoplatten.

Geschosstreppe  wie  Kellertreppe, jedoch offene
Metallkonstruktion mit Trittstufen aus Holz.

Zum Spitzboden iiber ausklappbare Leiter in Bodenluke
nicht vorhanden

gut

SAT-Anlage

24




Wertgutachten

Einfamilienhaus, Gartenstra3e 11 in 98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn

AZ: K 36/25 25130 Grundbuch von Schwarzenbrunn, Blatt 663, Flur 0, Flurstiick 281/3
Klingel: einfache Klingelanlage

Besondere Einbauten:

Schall- Wirme- und Brandschutz:

Energieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

4.2. Garagenanbau an Wohnhaus

Gebiudeart:

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

Auflenwinde:
Innenwinde:

Geschossdecken:

Fullboden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tor:

Elektroinstallation:

keine

entsprechend dem Baualter, sowie als DDR-Typenprojekt
eingeschriankt gegeniiber den aktuellen Normen und
Richtlinien fiir Neubauten

Ein Energieausweis liegt nach Angaben nicht vor.

Der bauliche Gesamtzustand des Gebdudes zum
Qualitétsstichtag ist insgesamt geprdgt durch solide

Bausubstanz in einem instandgehaltenen Allgemeinzustand
und einigen Modernisierungen.

eingeschossiger Massivbau an der siid-Ostlichen
Giebelseite des Wohnhauses ohne direkten Zugang zum
Wohnhaus, jedoch mit {iberdachter Dachterrasse als
Metallrohr-Konstruktion mit Wellpolyesterplatten und
Zinkrinne

1977

Streifenfundamente aus Beton

Bossensteinverblendung als Buckelquader wie am
Wohnhaus

Mauerwerk

keine

Massivdecke als Dach

Beton mit Bodenfliesen

hell beschichteter Reibeputz

hell beschichteter Rauputz wie das Wohnhaus
massives Pultdach

Terrazzoplatten auf Dachabdichtung
Zinkrinne

Zink

elektrisches Blech-Schwingtor

vorhanden
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Fenster:

Bau- und Unterhaltungszustand:

4.3. Einzelgarage

Gebiudeart:

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

Aullenwinde:
Innenwinde:

Geschossdecken:

Fuliboden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tor:

Elektroinstallation:

Fenster:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Glasbausteine

Der bauliche Gesamtzustand des Garagenanbaus an das
Wohnhaus zum Qualititsstichtag ist mit gut zu bewerten.

eingeschossiger Massivbau

nach Angaben 1987

Streifenfundamente aus Beton
Sockelverblendung mit Natursteinplatten
Mauerwerk

keine

Unterdecke in Holzkonstruktion mit grof3formatigen
Asbestplatten verkleidet

Beton

hell beschichteter Reibeputz

hell beschichteter Rauputz wie das Wohnhaus
Satteldach

Preolitschindeln

Zinkrinne

Zink

zweifliigelig verzinktes Metalltor

nicht vorhanden

einfaches Holzfenster an der siid-Ostlichen Giebelseite

Der bauliche Gesamtzustand der Einzelgarage zum
Qualitétsstichtag ist mit gut zu bewerten.
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5. WOHNFLACHEN

Die Wohnflachen wurden am Ortstermin per Aufmal} ermittelt!

Erdgeschoss:

Windfang: ca.1,48 mxca.2,16 m = 3,20 m?
Flur/Treppenhaus:  (ca.3,06 m x ca.3,39 m) - (ca.2,35 m x ca.1,08 m)
- (ca.0,97 m x ca.0,37 m) - (ca.0,30 m x ca.0,30 m) = 7,39 m?
Giste-WC: ca.l,25mxca.1,30 m = 1,63 m?
Bad / Dusche: ca.1,50 mx ca.3,30 m = 4,95 m?
Kiiche: (ca.2,81 m x ca.4,58 m) - (ca.0,52 m x ca.0,76 m) = 12,47 m?
Wohnzimmer: ca.4,60mxca543m = 24,98 m?
Arbeitszimmer: ca.342mxca3,42m = 11,70 m?
Terrasse: (ca.3,77mx ca.5,96 m) x Y4 = 5,62 m?
71,94 m?
Dachgeschoss:
Flur/Treppenhaus:  (ca.0,76 m x ca.2,45 m x 2) + (ca.1,96 m x ca.2,45 m)
- (ca.2,0l mx ca.l,11 m) - (ca.0,66 m x ca.0,56 m) = 3,13 m?
Schlafzimmer: (ca.0,76 m x ca.4,77 m x '52) + (ca.2,97 m x ca.4,77 m) = 15,98 m?
Kinderzimmer 1: (ca.0,76 m x ca.3,47 m x '2) + (ca.2,97 m x ca.3,47 m) = 11,23 m?
Kinderzimmer 2: (ca.0,75 mx ca.3,45 mx '2) + (ca.1,95 m x ca.3,45 m) = 8,02 m?
Abstellraum: (ca.0,75 mx ca.2,22 m x '5) + (ca.1,95 m x ca.2,45 m) = 5,61 m?
43,97 m?
Wohnfliche insgesamt rund 116,00 m?

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der InmoWertV 2021, Anlage 4
Die Brutto - Grundfléchen wurden anhand der Planungsunterlagen ermittelt!

Die Brutto - Grundfliche ist die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflichen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
auBeren Maf3en, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfldchen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.
In Anlehnung an die DIN 277 - 1: 2005 - 02 sind bei den Grundfldachen folgende Bereiche zu
unterscheiden:

* Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich c: nicht iiberdeckt

Fir die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWertV 2021 im Rahmen der Ableitung
der Brutto - Grundfliche nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie liberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto -
Grundfldche gehoren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:
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‘Spitzboden’

DG, ausgebaut unicht ausgebaln

Es

Dabei geniigt es nach der ImmoWertV 2021 auch, dass nur untergeordnete Nutzung, z.B. als
Lager - oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar konnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe
von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste
Decke und die Zugénglichkeit voraus, s. auch nachfolgende Abbildung:
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6.1. Einfamilienhaus mit Windfang

(ca.8,84 m x ca.9,00 m) x 3 Grundrissebenen = 238,68 m?
Windfang: 1,80 m x ca.3,80 m = 6.84 m?
245,52 m?

rund 246,00 m>

6.2. Garagenanbau an Wohnhaus

ca.3,70 m x ca.5,50 m = 20,35 m?
rund 20,00 m?

6.3. Einzelgarage

ca.4,06 mx ca.5,56 m = 22,57 m?
rund _ 23.00 m?
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7. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

Je dlter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten* Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung miissen zunichst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erortert werden.

7.2. Gesamtnutzungsdauer
nach § 4 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Nach § 4 (2) der ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Modellansiitze fiir die Gesamtnutzungsdauer (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhéuser, Reihenhduser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhéuser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshduser 60 Jahre
Biirogebdude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verwaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermérkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhéuser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstidtten, Produktionsgebédude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 Jahre

Fiir das Wohngebdude wird eine Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren angenommen, die
Doppelgarage hat eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren. Es wird davon ausgegangen, dass
die Doppelgarage so lange erhalten wird, wie auch das Wohnhaus genutzt wird.

7.3. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebduden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ilteres Gebdude, welches ca. 1977
errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Gebdude sachgerecht zu schitzen.

Die Schitzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S.902 ff.):
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,,Die iibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemdfs instand gehaltenen Gebduden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart iiblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die ortlichen
und allgemeinen Wirtschafisverhdltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der tiblichen Gesamtnutzungsdauer wird den im
Einzelfall gegebenen Verhdltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau - und Unterhaltungszustandes

sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfihigkeit der baulichen Anlagen zu schdtzen.

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Die aktuelle ImmoWertV 2021 enthilt in Anlage 2 ein Modell, welches der Orientierung zur
Beriicksichtigung von Modernisierungsmallnahmen bei der Ableitung der Restnutzungsdauer
dient. Zunéchst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln.
Liegen die Modernisierungsmallnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemiflen Anspriichen gentigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben.

MCOSTIEILAGEEaments . mml";:*x
Dachomeuenung Inkiusive Varbesserung oer Warmedammung 4
Modernisisrung der Fenstar und AuBentinran 2
Modermisierung der Leltungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwassarn) 2
Modermisierung der Hetzungsaniage | 2
Wirmedammung der Aubemwande | 4
Modarmisknng von Bacam | 2
Modermisiarung des Innenausbaus, 2. B, Deckan, FuBbdden, Troppan 2
Wesantlicha Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tabelle 1: elnzene Modsm|sierungsalemente mit den maximal zu vergebandan Punkien

2. Sachverstandige Einschitzung des Modemisiorungsgrades

Auf dor Grundlage elner sachverstandigen Enschizung des Modemisicrungsgraces kann aufgrund des Tabela 2
eina Gesamtpurkizant fir die Modernisienung armittelt werden,

Modemimerungsgrad | Mogemmsierungspuritzahl
nicht modermésien " obs 1P
Kehe Medemisierungen im Rahmen der instandhaiiung | 2 bis 6 Punkre
mirticror Modemsoningsgrad & bis 10 Punkae
Ubarwiegend modamision 11 DIS 17 Punkte
umtassend modemisien 18 bis 20 Punkie

Tabelle 2 Ermittiung das Modemisierungsgrades.

Das Gebdude wurde teilweise modernisiert.
Hierbei wird auf das in der Anlage 2 beschriebene Modell der ImmoWertV 2021
zurilickgegriffen, mit dem durchgefiihrte ModernisierungsmafBnahmen Beriicksichtigung finden.

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung
Modermisierung der Fenster und Auf3entiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Wirmeddmmung der Auflenwinde

Modernisierung von Bédern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

W

(N2 NG (ST S (O I NG T NS T Y

hfoOoO— OO OON

Summe:

Das tatsdchliche Alter im Kern des Wohnhauses betrigt ca. 49 Jahre und die
Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre.
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3 Purmes na Erostinarg dor Nosireiaungs eier
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-

RND = (ax Alter %’GND) - (b x Alter) + (c x GND)
RND = (0,73 x 49%/80) - (1,577 x 49) + (1,133 x 80)
RND =2191-77,27+ 89,06

RND =33,7 Jahre rund 34 Jahre

Legende: RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohnhaus von 80 Jahren sowie einem
Modernisierungsgrad von 4 Punkten ergibt sich aus v. g. Literatur eine modifizierte
Restnutzungsdauer von ca. 34 Jahren. Die Restnutzungsdauer wird fiir alle Gebdudeteile gleich

angesetzt.
fiktives Baujahr: (2026 + 34 - 80) = 1980

Anmerkung:  Die iibliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum Bewer-
tungsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgfiltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.

7.4. Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV 2021

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebédudes gleicher Gebdudeart.
Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebidudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach
folgender Formel berechnet (linear):

GND - RND x 100

GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
34 Jahren erhdlt man eine KorrekturgroBe von 57,5 Prozent bzw. einen
Alterswertminderungsfaktor von 0,425 der Herstellungskosten der Gebaude.

31




Wertgutachten

Einfamilienhaus, Gartenstra3e 11 in 98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn

AZ: K 36/25 25130 Grundbuch von Schwarzenbrunn, Blatt 663, Flur 0, Flurstiick 281/3
Anmerkung: Die iibliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum

Qualitdtsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgfiltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.

8. SONSTIGES

Bodenbeschaffenheit:

Energetische Qualitéit:

Energieausweis:

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fiir alle Gebdude, die beheizt oder
klimatisiert werden.

Die Vorgaben beziechen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den Wirmeddmmstandard der
Gebéude.

Im Gebidudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebdiude erfiillen miissen.

Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
Klimatechnik sowie zum Wirmeddammstandard und
Hitzeschutz von Gebéauden.

Die energetischen Mindestanforderungen an Neubauten
sind etwas geringer als in der zuvor geltenden
Energieeinsparverordnung (EnEV).

Eigentiimer von Bestandsgebduden miissen bestimmte
Nachriist- und Austauschpflichten erfiillen.

Beim Neubau gibt das GEG bestimmte Anteile an
regenerativen Energien vor, die das Gebdude zum Heizen
oder auch zum Kiihlen verwenden muss.

Das GEG schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen Kédufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen miissen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzuschitzen
ist. Durch das GEG miissen Energiebedarfsausweise nun
zusétzlich auch die COz-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fiir Heizung und Kiihlung ergeben. Im
vorliegenden Fall liegt nach Angaben kein Energieausweis
Vor.
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9. NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

nach § 36 ImmoWertV 2021

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in
Anlehnung an die in den Sachwert - Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewdéhlt. Dabei handelt es sich um die
derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhéltnisse am Qualitétsstichtag
(28. November 2025) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betrdgt zum Qualitétsstichtag fiir Neubau von Wohngebduden 134,3 (Stand: August 2025; Index
Basis 2021 = 100).

Da die Kostenkennwerte der Sachwert-Richtlinie aus dem Jahre 2010 stammen, muss eine
Umbasierung erfolgen.

Baukostenindex August 2025: 134,3
Baukostenindex 2010: 90,1
134,3 /90,1 = 1,491 x Umrechnungsfaktor 1,2714

= 1,896

Normalherstellungskosten sind keine ,,Baupreise®, es handelt sich lediglich um Mittelwerte,
welche als Erfahrungswerte aus einer Vielzahl von Vergleichspreisen abgeleitet wurden.

Ziel der Wertermittlung ist nicht der ehemals gezahlte Baupreis, sondern der Bauwert des
Gebdudes oder der baulichen Anlage zum Qualitdtsstichtag unter Beriicksichtigung der
gegenwértigen Marktsituation.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes  in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

» AuBenwinde

* Dach

* Fenster und Aul3entiiren

* Innenwinde und - Tiiren

* FuBBboden

* Sanitdreinrichtungen

* Heizung

* Deckenkonstruktion

+ sonstige technische Ausstattung
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9.1. Einfamilienhaus mit Windfang

Fiir derartige Gebdude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das

Jahr 2010 angegeben:
1«3 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppaihauser, Rehenhiuser
Kele-, Endgeschass g Dachgenchass vl usgebent e Dathgeschons fict susgezent 5 Flahdsch ode flach gensigtes Jach
Sungerdsule 1 ] 213 ]as]s T ]2 [ 3] a5 1 [2 [ 3]s
freisiahande Ertambanniuser® | 101 | 655 | 725 | 8as [1cosfs2e0| 100 | 545 | a0s |6 | a0 [10m| 103 | 7os | 735 | eoo fross 130
Doppel- ird Rebanerchausar | 201 | 615 | 625 | 785 [ 945 [i120] 200 | 515|570 | a5 | 70 [ @5 | 200 [ess | 735 | ass o1
Rahermimehdussr am | 575 | 640 | 735 [8as [1ies| 30e | 480 | s | 615 | a0 [@s | 303 [eeo 690|795 | w5 1198
Keler-, [rd-, Obergeschoss Dachgeschoss vol susgetant g Dachgeschoss nicht ssgetat ! Flachdecs oder flach gansgtes Dach
Sangrdstle 1 |2 [ 3] a5 112 3] +«[3 1 |2 ] 5 ]al s
fralslahends Eidamienhiuser | 191 [ &8s | 725 | 83s [1cos|s2s0] 192 [si0 [ eas | 790 [ am0 [1100] 143 [ees | 7en | aso |s ces i1 2
Doppe- und Redanenchdser | 211 | 615 | 825 | 785 [ cas [ 1a0] 292 [ sas | ses | ens | &5 [1om| 213 [ees | eas [ eoo | s (128
Raheem#tahiysr 211 | 575 | &40 | 735 | @ss J1106] a2 |05 |50 |64 | 7as |96 | 313 [ ses | es0 | 750 | 05 [1130
Erdgeschess, nicht entechalan . Oachgascnoss vl susgetaut G Tachgeschoss nicht susgeteut - Hachisch oder fach gensigtes Dach
Shrdert T 1 2] 3] 2]5 1] 213] 415 112 ]3]4] %
fraistahande Eistamianhaused | 121 | 700 | 875 |1 0051215} 515] 122 | ses | es0 | 7as | s00 |1128] 123 | se0 |1025y 1805 420!y 78
Doppel- und Rebenenchduser | 201 | 740 | 205 | 948 [114a0]1426] 222 [ss0 | &0 | 700 | 848 |1055| 223 | ass | 058 |1 105]1 23611670
Rehenmmahiusse 321 |98 | v7o | eas [1oesjiass| a2 |sis | s [ass | vuo [0 | 323 | &0 | eoo |10as)r 2501 %0
&:m . Dachgeschoss wol susgebout ﬁ Oachgeachoss nicht usgateut - Aachdach oder fach genagtes Oach
Sanserdstle [ I O S 112135 ]als 112 [s]al s
frislohanda Eidamibanhiusec | 131 | 720 | 800 | 920 |1 105)13%| 12 | eo0 | es0 | 7e0 [ ess [11a0| 133 | 785 | 870 |1 coofs 20611 510
Doppel- und Rehenenchausar | 231 | 675 | 750 | 885 [1040]130| 220 |80 [e4s | 745 | o05 [1120] 233 | 738 | 820 | 40 f1 13611418
Rehzommahauser a3 |35 | 708 | 810 | o5 [1215] 330 |45 | 608 | 6es | a0 [10%0| 333 [eeo] res | es0 |ros0i1 s
¥ erachicich Bauseterhoain in Hibe voa 17 %
L ™7 u—m- ahooda A vm
Ermittlung der Standardstufe fiir Einfamilienhaus
Standard- Standardstufen Wigungs- Zwischen-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil ergebnis
AuBlenwinde 1 23 % 0,460
Dach 0.5 0,5 15 % 0.375
Fenster und Auf3entiiren 0.8 0,2 11 % 0,242
Innenwénde und - tiiren 1 11 % 0,220
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 % 0,330
FuBbdden 1 5% 0,150
Sanitdreinrichtungen 1 9 % 0,270
Heizung 1 9 % 0,270
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 0,180
Ergebnis (gewogener) Standard: 2.497
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freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser, Reihenhiuser (Typ 1.01) Kellergeschoss,

Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufen und Wiagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
655 725 835 1.005  1.260
AuBlenwinde 1 23 % 167 €/m? BGF
Dach 0.5 0.5 15% 117 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 0.8 0,2 11% 82 €/m?> BGF
Innenwénde und - tiiren 1 11% 80 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 % 92 €/m? BGF
FuBbdden 1 5% 42 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9 % 75 €/m? BGF
Heizung 1 9 % 75 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 50 €/m? BGF
780 €/m*> BGF
Baukostenindex am 28.11.2025: 1,896
Abschlag fiir fehlenden Drempel: 4%
Normalherstellungskosten: 1,896 x 780 €/m*> BGF x 0,96
rund 1.420 €/ m? BGF
9.2. Garagenanbau an Wohnhaus
14 Garagen™
Standarisie
3 4 5
141 |BrelgaragenMehriachgaragen”™ 245 485 780
142 |Hochgaragen 450 €55 780
143 |Tiefgaragen 560 715 850
144 |Nutziahrzeuggaragen 530 680 810
* snschiielich Baunebeniosian in Hib: von Gebdudzant 1 2%
Getaudeant M2-M3 Bv%
e i . : Gebaudeart s 13%
m;%nmﬁ 52 mit Austitrungen wie Ziagaidach, Geindach, B Boe, Fissen oA,
Wasser, Abwasser ind Hezung
Gebaudeart: 14.1 (Standardstufe 4)
Baukostenindex am 28.11.2025: 1,896
Abschlag Einsparung Wand zum Wohnhaus 10 %
Normalherstellungskosten: = 1,896 x 485 €/m? BGF x 0,8
rund 828 €/m? BGF
9.3. Einzelgarage
Tabelle wie Punkt 9.2
Gebiudeart: 14.1 (Standardstufe 4)
Baukostenindex am 28.11.2025: 1,896
Normalherstellungskosten: = 1,896 x 485 €/m? BGF
rund 920 €/m? BGF
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10. BAULICHE AUSSENANLAGEN

Zu den AulBlenanlagen zdhlen Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas- und Wassereinfiihrungen,
Fernwirme, Kanalisations- und Regenwasseranschliisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Klédranlagen, Stralen und Gleisanschliisse.

Da die AuBenanlagen einen anndhernd gleichen Verschleiigrad wie das Gebdude aufweisen,
kann von dem Zeitwert der Hochbauten ausgegangen werden.

Die Fachliteratur verweist auf folgende pauschale Erfahrungswerte, bezogen auf die
Normalherstellungskosten der Hochbauten:

- einfache Anlagen
- durchschnittliche Anlagen
- aufwendige Anlagen

w AW
<<=
anfanijan

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um durchschnittliche Aufenanlagen, so dass ein
Anteil von 4,00 v. H. der Normalherstellungskosten fiir Einfamilienhaus und Nebengebédude
abziiglich Alterswertminderung als angemessen erscheint.

11. BODENWERT

nach § 196 BauGB und §§ 40 bis 45 ImmoWertV 2021

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln.

Dabei kann anstelle von Vergleichspreisen der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 26 ImmoWertV 2021).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone erfasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhidltnisse vorliegen.  Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfldche.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstiick und sind
entsprechend zu berlicksichtigen. Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den
ortsansdssigen Gutachterausschiissen ermittelt. Nach Bodenrichtwertinformation betrdgt der
Bodenrichtwert fiir baureifes Land fiir die Nutzungsart Mischgebiet der Bodenrichtwertnummer
233055 in der Gemarkung Sachsendorf 23 €/m*> (Stichtag: 01. Januar 2024)
erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB) und Thiiringer
Kommunalabgabengesetz (ThiirK AG) bei einer offenen Bauweise und einer Grundstiicksflache
von 700 m?.

Bodenwert 539 m? x 23 €/m? rund 12.400 €

Anmerkung:  Das Bewertungsgrundstiick ist erschlossenes baureifes Land, jedoch sind nach § 127 BauGB
(Erhebung des Erschliefsungsbeitrages) Kosten fiir Erschlieffungs- und Ausbaubeitrdge nicht vollig ausgeschlossen,
diese bestimmen sich durch die jeweils ortlichen Satzungen und kann in dieser Wertermittlung keinen Niederschlag
finden.
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12. ROHERTRAGE

nach § 27, 31 ImmoWertV 2021 und in Anlehnung des IVD Preisspiegel Thiiringen 2023/2024

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieflich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berticksichtigen.

(2) Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiickes keine oder vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und Einsicht in den Wohnimmobilienpreisspiegel des IVD 2023/2024 sowie FUB IGES-
Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung wird folgendes angenommen:

Ermittlung der Lageklasse:

Lagemerkmal Beurteilung Lagemerkmal Beurteilung
Lage Einkauf

im Stadtgebiet 2 fiir den tiglichen Bedarf 2
im Stadtbezirk - andere Dinge 2
Wohnberuhigung 3

Freizeiteinrichtungen

Bebauung Kinderspielplétze 2
Bauweise 2 Naherholungsgebiete 3
Bebauungsdichte 2 Sportplitze,-hallen 2
Wohnbeeintrichtigungen Sonstige Einrichtungen

Stra3enldrm 2 medizinische Versorgung 2
Bahn- oder Fluglarm 3 Schulen 2
Industrieldrm - Kindergérten 2
Sonstiger Lirm 3 offentliche Einrichtungen 1
Geriiche- und Staubimmissionen 3

Verkehrsanbindung

Auto 3

Bahn / Bus 2

Radwege 2

FuBwege 2

Schulweg 2 49 :22=223

laut FUB IGES-Mietauskunft

einfache Wohnlage (1) 4,93 €/m?
mittlere Wohnlage (2) 5,09 €/m?
gute Wohnlage 3) 5,34 €/m?

Es wird ein mittlerer bis guter Mietzins von 5,20 €/m? angenommen, fiir die Garagen werden
insgesamt 80 €/Monat angenommen.

Rohertrag: Wohnhaus: 116 m? x 5,20 €/m? x 12 Monate = 7.238 €
Doppelgarage: 80 €/Monat x12 Monate = 960 €
rund _ 8.200 €

Anmerkung:

Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten aus Verdffentlichungen IVD-
Immobilienpreisspiegel, FUB IGES-Mietauskunft sowie eigenen Analysen und weist den geschdtzten nachhaltig
erzielbaren Ertrag aus; diese Mietwerteinschdtzung hat keinen Einfluss auf eventuell bestehende oder andere
Mietvertrige und ist auch nicht geeignet eine Mieterhohung zu begriinden.
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13. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

nach § 32 ImmoWertV 2021

Die Bewirtschaftungskosten sind all die Kosten, welche vom Jahresrohertrag abzuziehen sind,
somit werden der Reinertrag und damit auch der Ertragswert eines Grundstiickes wesentlich
mitbestimmt.

Bewirtschaftungskosten sind regelmdBig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fiir
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fiir auf dem Grundstiick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
beriicksichtigen.

Bei dlteren Gebduden sollten die tatsdchlichen Einnahmen und Kosten aus den Aufzeichnungen
entnommen und der Berechnung das Mittel aus mehreren Jahren zugrunde gelegt werden.

Es lagen jedoch keine Aufzeichnungen vor. Somit muss sich der Sachverstindige auf
Erfahrungswerte und die anerkannte Wertermittlungsliteratur berufen.

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

359 €/Wohngebiude = 359¢€
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

14,00 €/m? 14,00 €/m? x 267 m? = 1.624€
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 8.200 € = 163€
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 2.147 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgemdfs geschdtzt und kénnen
durchaus von den tatsdichlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt  marktiiblich ~ verzinst wird. Die  Ermittlung des  zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes tiibernehmen die Gutachterausschiisse auf der Grundlage von
Kaufvertrdgen iiber Renditeobjekte.

Dies setzt natiirlich gentigend Verkaufsfille voraus, was in den meisten Féllen nicht gegeben ist.
Liegenschaftszinssidtze unterliegen weit geringeren Schwankungen, als der Durchschnitt der
Zinssitze auf dem deutschen und europdischen Markt, welche von vielen inneren und dufleren
Einfliissen abhéngig sind.

Der Liegenschaftszins ist also auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den ihnen
entsprechenden Reinertrdgen fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens (§ 33 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Durch den zustiandigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssitze sind jedoch
zu bevorzugen. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen hat keine Liegenschaftszinssitze fiir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt,
welche zwischen Minimum 2,03 bis Maximum 6,88 Prozent liegen.

In der Literatur konnten fiir Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssitze
recherchiert werden:

Quelle Liegenschaftszinssatz
Kleiber, Simon 2,00 bis 4,00
Vogels 2,50 bis 3,50
Holzner 2,50 bis 3,50
Sommer / Kroll 2,50 bis 4,50
Ross 2,50 bis 3,50
Sprengnetter 2,00 bis 3,25
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Auf der Grundlage dieser Erfahrungswerte ergibt sich im vorliegenden Fall zunéchst eine
Bandbreite fiir den Liegenschaftszinssatz von 2,00 bis 4,50 Prozent.

Innerhalb dieser Bandbreite wird der im vorliegenden Fall anzuwendende Liegenschaftszinssatz
anhand eines Modells abgeleitet.

Risikofaktor Ausprigung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0,3 0
Gebédudekonzeption gut mittel einfach 0.1 0.5
Restnutzungsdauer > 80 Jahre 80 - 30 Jahre < 30 Jahre 0.2 1
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0.3 0.5
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0.1 0.5

Ergebnis: Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,00 bis 4,50
Prozent auf der Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten
beriicksichtigt werden:

LSZ = 2,00 +{[(0,3 x 0) + (0,1 x 0,5) + (0,2 x 1)+ (0,3 x 0,5) + (0,1 x 0,5)] x (4,50 - 2,00)} /2
=2.563 %

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein
Liegenschaftszinssatz von rund 2,55 Prozent, welcher sich auch in die Ergebnisspanne des
Gutachterausschusses fiigt.

15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reinertrag (Gebdudereinertrag) ist
mit dem sich aus der ImmoWertV 2021 ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Liegenschaftszinssatz q = 2,55 % (Faktor 1,0255)
Restnutzungsdauer n = 34 Jahre
Barwertfaktor: 1,0255%4-1/1,0255% x (1,0255 -1) =22.56

16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

In diesem Punkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen, beriicksichtigt, wie z.B.
besondere Ertragsverhiltnisse, Baumingel und Bauschiden, wirtschaftliche Uberalterung, iiber-
oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile oder auch Vorteile werden in Form prozentualer
marktiiblicher Abschlége erfasst, soweit dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht
und sind regelméBig nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Bei Durchfiihrung weiterer Wertermittlungsverfahren sind diese besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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16.1. Wertminderung wegen Baumiéingel und Bauschiden

16.1.1. Einfamilienhaus mit Windfang

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte folgender Reparaturriickstau festgestellt werden:

- leichte Innenputzschdden im Kellerbereich (s. Bild 11, 12)
- insgesamt unzureichende Warmedimmung
Nach SW-RL kénnen Wertminderungen wegen Bauméngeln oder Bauschéden folgendermalien
beriicksichtigt werden:
- durch Abschlége nach Erfahrungswerten,
- durch Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
- auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

Der Sachverstindige wird eine Wertminderung wegen Baumingel und Bauschiden durch
Abschlag nach Erfahrungswerten unter Verwendung von Bauteiltabellen vornehmen.
Grobgliederung fiir Roh- und Ausbau

Kostengruppe Kostenanteil an den

Gesamtherstellungs- reparaturbediirftig

kosten [%] [%] [%]
AuBlenwinde / Fassade 23 00 0,00
Dach 15 00 0,00
AuBentiiren und Fenster 11 00 0,00
Innenwénde und - tiiren 11 10 1,10
Deckenkonstruktion und Treppen 11 00 0,00
Ful3boden 5 00 0,00
Sanitdreinrichtungen 9 00 0,00
Heizung 9 00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 6 00 0,00

100,00 rund 1,00 %

unzureichende Warmeddammung rund 10,00 %

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 11 v. H. fiir das Einfamilienhaus
mit Windfang geschitzt (Gebaudewert abziiglich Alterswertminderung).

16.1.2. Garagenanbau an Wohnhaus

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte bei der Garage am Wohnhaus kein nennenswerter
Reparaturriickstau festgestellt werden:

16.1.3. Einzelgarage

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte bei der Einzelgarage grof3formatige
Asbestplattenverkleidung an der Decke sowie fehlende Elektrik festgestellt werden.
Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 4.000 Euro fiir die Einzelgarage
geschitzt.

Bemerkungen:

Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer tiberschldgigen Schdtzung der Ortbesichtigung.

Zerstorende Untersuchungen sowie Untersuchungen hinsichtlich pflanzlichen und tierischen Befalls als auch gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss sich dabei auf eine mit iiblicher Sorgfalt
getdtigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschrinken. Zur genaueren Ermittlung von Mdngeln und Schéden an der Immobilie und die Kosten
fiir deren Beseitigung wdren die Feststellungen eines Sachverstindigen fiir Hochbauten erforderlich.

Die Hohe des Reparaturriickstaues ist nicht identisch mit den Mdngelbeseitigungskosten; der Reparaturriickstau wird nur insoweit angesetzt,
als das er zur Wiederherstellung des baualtersgemdfsen Normalzustandes unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer erforderlich ist. Die
angegebenen Durchschnitts- bzw. Mittelwerte ersetzen nicht die Einholung von Preisangeboten entsprechender Fachfirmen und sind keinesfalls
mit einer Schadensbewertung gleichzusetzen.
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17. SACHWERTFAKTOR

nach §§ 21, 39 ImmoWertV 2021

Der Sachwert eines Grundstiicks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert im Sinne
§ 194 BauGB. Wird der Verkehrswert iiber das Sachwertverfahren abgeleitet, dann ist gemal §
21 und § 39 ImmoWertV 2021 der Sachwert an die Marktlage durch Zu- und Abschlige
anzupassen. Ziel ist es dabei, die Uberlegungen der Marktteilnehmer und die Umstiinde des
Einzelfalls in Bezug auf die Art des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen und eine hohe
Marktkonformitét zu erreichen.

Der Sachwert ist vorwiegend gepréigt durch Kostentiberlegungen wie Erwerbskosten des Bodens,
Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Derartige Objekte unterliegen unterschiedlichen subjektiven Anforderungen eines Erbauers oder
Erwerbers hinsichtlich Gestaltung und Konzeption sowie Nutzungsflexibilitat.

Eine Beriicksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV iiber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschiisse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Ilm-Kreises hat
Sachwertfaktoren ermittelt. Da der Qualitétsstichtag der 26.01.2024 ist, werden die
Sachwertfaktoren von 2023 angewandt.

Danach bemisst sich der anzuwendende Sachwertfaktor fiir das Bewertungsgrundstiick in
Anlehnung an die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses wie folgt:

Bodenrichtwert s. Pkt. 11: 23 €/m?
vorldufiger Sachwert insgesamt: Einfamilienhaus mit Windfang 169.949 €
Garagenanbau an Wohnhaus 8.180 €
Einzelgarage 10.343 €
188.472 €
Sachwertfaktor: 0,4010 x 0,188472 “0-2646 x 23 0.1163 = 0,89
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18. SACHWERTERMITTLUNG

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert selbst setzt sich aus den Komponenten Wert der baulichen Anlage (Gebaude, Auflen -
und andere Anlagen sowie sonstigen Betriebseinrichtungen) und dem Bodenwert zusammen, die
zunichst getrennt ermittelt und dann zum Sachwert zusammengefasst werden.

18.1. Einfamilienhaus mit Windfang

Bewertungsstichtag =
Qualitdtsstichtag: 28. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
0l1. Brutto - Grundfliche, s. Pkt. 6.1 m? 246
02.  Preis pro m?, s. Pkt. 9.1 € 1.420
03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 349.320
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
06. Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 57,5
07.  Alterswertminderung € 200.859
08. Gebidudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 148.461
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (4,0 % von 148.461 €) € 5.938
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 (anteilméBig nach BGF) € 10.550
11. vorldufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 164.949
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,89
13.  marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 146.805
14. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.1 (11 % von 148.461€) € - 16331
15. Sachwert unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) 130.474
geschiitzter Sachwert Einfamilienhaus mit Windfang rund 130.500
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18.2. Garagenanbau an Wohnhaus

Bewertungsstichtag =

Qualitétsstichtag:
Ablaufschema:

28. November 2025
ImmoWertV 2021

01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m? 20
02. Preis pro m?, s. Pkt. 9.2 € 828
03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 16.560
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
06. Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 57,5
07.  Alterswertminderung € 9.522
08.  Gebiudewert zum Qualititsstichtag (03 - 07) € 7.038
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (4,0 % von 7.038 €) € 282
10. Bodenwert (anteilméBig nach BGF) € 860
11.  vorldufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 8.180
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,89
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 7.280
14.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

aus Pkt. 16.1.2 € 0

15. Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 7.280

geschitzter Sachwert Garagenanbau an Wohnhaus rund € 7.300
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18.3. Einzelgarage

Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 28. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m? 23
02. Preis pro m?, s. Pkt. 9.2 € 920
03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 21.160
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
06. Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 57,5
07.  Alterswertminderung € 12.167
08.  Gebiudewert zum Qualititsstichtag (03 - 07) € 8.993
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (4,0 % von 8.993 €) € 360
10. Bodenwert (anteilméfBig nach BGF) € 990
11.  vorldufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 10.343
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,89
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 9.205
14.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

aus Pkt. 16.1.2 € - 4.000

15. Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 5.205

geschitzter Sachwert Einzelgarage rund € 5.200

18.4. Zusammenfassung der Sachwerte

aus Punkt 18.1 Einfamilienhaus mit Windfang 130.500 €
aus Punkt 18.2 Garage an Wohnhaus 7.300 €
aus Punkt 18.3 Einzelgarage 5.200 €
Sachwert Flurstiick 281/3 insgesamt 143.000 €
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19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 28. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01.  Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12 € 8.200
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13 € 2.147
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 6.053
04. Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14 % 2,55
05.  Bodenertragsanteil (12.400 € x 2,55 %) € 316
06.  Gebéudeertragsanteil (03-05) € 5.737
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15 22,56
09.  Gebéudeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 129.427
10.  Bodenwert, s. Pkt. 11 insgesamt € 12.400
11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 141.827
12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
s. Pkt. 18.1 bis 18.3 (16.331 €+ 0 € + 4.000 €) € - 20.331
13.  Ertragswert (11-12) € 121.496
Ertragswert € 121.500

20. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag
im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen
Umsténde und Verhéltnisse erzielbar wire. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss.
Fiir den Kaufpreis konnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes auszuschlieBenden
Umstidnde oder Verhiltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes miissen die fiir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewdhlt werden.

Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind dies das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren. Keinem der drei Verfahren wird in der ImmoWertV 2021 ein
Vorrang eingerdumt.
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Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere Verfahren herangezogen werden.
Konnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht sich die Sicherheit des Ergebnisses.

Die Verfahrensauswahl ist abhéngig von der Art des zu bewertenden Objektes, den auf dem
Immobilienmarkt zur Verfligung stehenden Daten und der Moglichkeit die
Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am Bewertungsobjekt
nachvollziehbar darzustellen.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Die Wert V geht beim Ertragswertverfahren davon aus, dass sich der Verkehrswert am nachhaltig
erzielbaren Jahresreinertrag des Grundstiicks unter Beriicksichtigung einer angemessenen
Verzinsung orientiert.

Grundstiicke/Objekte, welche vordergriindig einem Renditezweck dienen bzw. auf einen solchen
ausgerichtet sind, werden bevorzugt innerhalb des Ertragswertverfahrens bewertet.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Der Sachwert eines Grundstiickes ergibt sich aus dem Normal-Herstellungswert der baulichen
Anlagen, wie Gebdude, Aulenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, sonstige Anlagen und
dem Bodenwert. Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstiickes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem oOrtlichen Immobilienmarkt zu bemessen. Das
Sachwertverfahren kommt bevorzugt fiir dominierend eigengenutzte Liegenschaften zur
Anwendung.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstiicke/Objekte  abgeleitet. ~ Voraussetzung  fiir die  Durchfiihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Durch den
zustindigen Gutachterausschuss konnte eine ausreichende Anzahl von tatsdchlichen Kaufpreisen
aus der Kaufpreissammlung zur Verfiigung gestellt werden.

Fiir derartige Objekte, wie das Bewertungsobjekt, bildet nach herrschender Marktgepflogenheit
und Literaturmeinung der Sachwert die geeignete Grundlage zur Ableitung des Verkehrswertes.
Hilfsweise wurde der Ertragswert ermittelt, der zur =zusitzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitdtskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.

Nach § 6 der ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert (Marktwert) aus dem Ergebnis des
herangezogenen Wertermittlungsverfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen, d.h., es ist eine Anpassung des Ausgangswertes an die
Marktlage vorzunehmen. Im vorliegenden Fall wurde daher iiber einen Sachwertfaktor ein
Marktzuschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den 6rtlichen Bedingungen entsprechenden
grundstiicksbezogenen Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses eine
marktgerechte zukunftsorientierte Bewertung durchgefiihrt.

In den herangezogenen Berechnungsverfahren sind bereits weitgehend Marktkomponenten
eingeflossen. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie ldsst sich nicht exakt berechnen,
eine Vielzahl von Unwigbarkeiten bleibt mathematisch nicht erfassbar.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den
Qualitétsstichtag geschitzt worden.
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Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen
wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet, schitze ich den Verkehrswert (Marktwert) flir das
Bewertungsobjekt in 98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn, Gartenstrale 11, Flur 0, Flurstiick 281/3
zum Qualitétsstichtag

28. November 2025

mit 143.000 €

(einhundertdreiundvierzigtausend Euro)

ein.

Ich erkldre mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch
angefertigt zu haben und dass ich kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung habe.

Ilmenau, den 04. Dezember 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 62 Seiten und wird 4 - fach erstellt, der Auftraggeber
erhilt drei Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung

gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D
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ANLAGEN
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Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschaftsstelle baim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagemeant und Geolinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mall; gutachter schmatkalden@tibg thueringen.de

Bodenrichtwertinformation
Ubersicht Tharingen Gemainde Eisleld
Gemarkung Sachsendor!
Bodenrichtwertrummer 233055
Bodenrichtwert [Euro/m’] 23
Stichtag 01,01.2024
Entwicklungszustand baurel’as Land
abgabenrechilicher Zustand nach
BauG8 und TharKAG

i 6}’“ lﬂfa A

Basiskarte: ALKIS zum Stchtag
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de

zl’ﬁ <

_+. Malstab; erstellt am:
1:2000 01.11.2025
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Gutachtaravsschuss Nir Grund stock vaesto fr gas

ges

anciresens Sermoion lden-Mesigen (00 der kreiglrpen Stadl Sehil

Sachwertfaktoren fir bebaute Grundstiicke

Bodenwertniveau
vorlaufiger . o0 o o5 e/m? 40 €/m® 75 €m?

vorlaufiger

Bodenwertniveau
15€/m* 25€/m* 40€m® 75€m?

Cabiot! des Landueses Fdourghateser

Sachwert Sachwert

50.000€ 1,21 1.29 1,36 1 400.000€ 0,70 0,74 0,78 0,84

60000€ 1,16 1,23 1,30 1,39 410000€ 0,70 0,74 0,78 0,84

70000€ 1,11 1,18 1,24 1,34 420000€ 0,69 0,73 0,77 0,83

80000€ 1,07 1,14 1,20 1,29 430000€ 0,69 0,73 0,77 0,83

90.000€ 1,04 1,10 1,16 1,25 440000€ 0,68 0,72 0,77 0,82
100000€ 1,01 1,07 1,13 1,22 450000€ 0,68 0,72 0,76 0,82
110.000€ 0,99 1,06 1,10 1,19 460.000€ U067 0,72 0,76 0,81
120000€ 0,96 1,02 1,08 1,16 470.000€ 067 0,71 0,75 0,81
130000€ 0,94 1,00 1,06 1,14 480.000€ 067 0,71 0,75 0,80
140000€ 0,92 0,98 1,04 1,11 490000€ 066 0,70 0,74 0,80
150.000€ 0,91 0,96 1,02 1,09 500000€ 066 0,70 0,74 0,80
160000 € 0,89 0,95 1,00 1,08 510.000€ 0,66 0,70 0,74 0,79
170000€ 0,88 0,93 0,98 1,08 520.000€ 065 0,69 0,73 0,79
180000€ 0,86 0,92 0,97 1,04 530.000€ 0.65 0,69 0,73 0,78
190000€ 0,85 0,90 0,96 1,03 540.000€ 065 0,69 0,72 0,78
200000€ 0,84 0,89 0,94 1,01 550.000€ 0G4 0,68 0,72 0,78
210000€ 0,83 0,88 0,93 1,00 560.000€ 064 0,68 0,72 0,77
220.000 € 0,82 0,87 0,92 0,99 570.000€ 0,64 0,68 0,71 0,77
230000€ 0,81 0,86 0,91 0,98 580.000€ (.63 0,67 0,71 0,77
240.000€ 0,80 0,85 0,90 0,97 590.000€ 0,63 0,67 0,71 0,76
250.000€ 0,79 0,84 0,89 0,96 600.000€ 063 0,67 0,70 0,76
260000€ 0,78 0,83 0,88 0,95 610000€ 0863 0,66 0,70 0,75
270.000 € 0,78 0,82 0,87 0,94 620.000€ 062 0,66 0,70 0,76
280000€ 0,77 0,82 0,86 0,93 630000€ 062 0,66 0,70 0,76
290.000€ 0,76 0,81 0,85 0,92 640.000€ 062 0,66 0,69 0,76
300000€ 0,76 0,80 0,85 0,91 650.000€ (62 0,65 0,64 0,74
310.000€ 0,75 0,79 0,84 0,90 660.000€ 081 0,65 0,69 0,74
320000€ 0,74 0,79 0,83 0,90 670.000€ 081 0,65 0,68 0,74
330000€ 0,74 0,78 0,83 0,89 680.000€ 061 0.865 0,68 0,73
340000€ 0,73 0,78 0,82 0,88 690.000€ 0561 0.64 0.68 0,73
350.000€ 0,73 0,77 0,81 0,87 700.000€ 060 0,64 0.68 0,73
380.000€ 0,72 0,76 0,81 0,87 710.000€ 060 0,64 0,67 0,73
370000€ 0,71 0,76 0,80 0,86 720000€ 080 0,64 0,67 0,72
380.000€ 0,71 0,75 0,80 0,86 730.000€ 080 0,63 0,67 0,72
390.000 € 0,70 0,75 0,79 0,85

a 0,5494 05830 06157 06624 a 05484 05830 086157 0,6624

b -0,2646 -0,2646 -0,2646 -0,2646

Schittzfunktion

-0.2646

-0,2646 -0,2648 -0,2646

Abbldung 7 Sachweritaktoran Nir babaute Crundsiicke (Tabede)

T Sactwenlaktaren 2024

1% Ein geringer vEW Im hohen BW-Niveau ist nicht sachperecht. Auf Darstellung des exirapoberten Sachwertiaktors wird

daher verzichtet.

Sane 13 von 22
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lachle schwres |
fos )|
Kennzahlen der Stichprobe
Kriterium Llegenscl;::ltszlnsntz Kaufvertragsdatum monatl. r[z:::]kammete
Minimum 2,03 04.01.2022 369
5. Perzentil 212 14.03.2022 5.00
Median 3,03 16.08.2023 643
Mittelwert 3,28 01.08.2023 6,51
95. Perzentil 521 15.10.2024 8,42
Maximum 6,88 04.03.2025 9,47
Kriterium Baujahr (ggf. fiktiv) Re""‘;ﬁ:’;ﬂ;"'"" w""[:::?""e
Minimum 1760 12 52
5. Perzentil 1900 18 88
Median 1973 33 138
Mittelwert 1960 37 145
95. Perzentil 2010 67 230
Maximum 2022 78 317
Kriterium KP/Wohnfliche Grundstiicksgrife Bodenrichtwert
[€/m7] [m?] [€/m?]
Minimum 386 69 5
5. Perzentil 611 283 12
Median 1238 716 30
Mittelwert 1334 878 35
95. Perzentil 2421 2072 77
Maximum 3193 4532 87
Kriterium Anteil boG [%] Ausstattungsstandard
Minimum -7 1,2
5. Perzentil 0 18
Median 1 24
Mittelwert 3 25
95. Perzentil 13 34
Maximum 28 43
Abbidung 13: Basclueiburg der Stichprote LZ (EFHEZFH)

Seite 16

Leamnsaiaftazingsatze ung Rohetraqskskioren 2028
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Wertgutachten Einfamilienhaus, Gartenstraie 11 in 98673 Eisfeld OT Sachsenbrunn
AZ: K 36/25 25130 Grundbuch von Schwarzenbrunn, Blatt 663, Flur 0, Flurstiick 281/3

Haftung und Urheberrecht

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schiaden an Gebduden durchgefiihrt. Fiir dieses
Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachverstindige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstindigen fiir den Bereich
»Schiaden an Gebauden* erfolgen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Untersuchungen auf pflanzliche und / oder tierische Schddlinge sowie gesundheitsschidliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden und wiirden das Mal} einer iiblichen Wertermittlung
tibersteigen.

Der Zustand der baulichen Anlagen und Auflenanlagen wurde durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fiir augenscheinlich
nicht erkennbare oder verdeckte Méangel und fiir Mdngel an nicht zugénglich gemachten Bauteilen wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Auftragsgemill wurden keinerlei zerstorende Priifungen vorgenommen, um die Detailausbildungen und den Zustand der Konstruktion genau zu
ermitteln. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Das Gutachten erhebt beziiglich Méngel keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Es wurden nur Méngel beschrieben, die Bedeutung fiir die
Feststellung des Verkehrswertes haben und in der allgemeinen Einschdtzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewertung
der Mingel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenberechnung.

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten war nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstindigen. Augenscheinlich liegen keine
Verdachtsmomente fiir eine Kontaminierung vor, diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Bei den
Berechnungen wurde eine Belastungsfreiheit des Bewertungsgrundstiickes unterstellt.

Fiir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fiir das Bewertungsgrundstiick wurden ungestorte, altlastenfreie
Verhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend
abzudndern.

Die haustechnischen Anlagen wurden nicht gesondert untersucht. Thre Funktionsfahigkeit und Zulédssigkeit werden vorausgesetzt. Sollte sich
herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuédndern.

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen Eindrucks. Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des
Auftraggebers, tiberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Bei Kurzgutachten erfolgt die Beschreibung
stichpunktartig.

Fiir Angaben des Auftraggebers und fiir unvollstindige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung tibernommen, soweit den
Auftragnehmer bei deren Nutzung nachweislich vorsitzliches oder grob fahrlédssiges Verschulden trifft.

Die Haftung fur die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt wurden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Priifungen von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung,
sowie das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht iiberpriift.

Bei der Wertermittlung wurde die formelle und materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Genauigkeit von Malangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese
Daten konnen daher keinesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strafienkarte, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Der Sachverstindige hat an diesem Gutachten einschlieflich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fiir den
angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Verdffentlichungen bediirfen der Zustimmung des
Verfassers.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fiir den genannten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegeniiber Dritten
ist ausgeschlossen. Insbesondere begriindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers gegeniiber Dritten.

Der Auftragnehmer haftet nur fiir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des genannten Zwecks und auch ausschlieBlich dem
Auftraggeber gegeniiber. Der Haftungsausschluss gegeniiber dem Auftraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine Haftung fiir zu vertretende
Schiden des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. Dem Verschulden und der Pflichtverletzung des Auftragnehmers steht diejenige eines
gesetzlichen Vertreters oder Erfiillungsgehilfen gleich.

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegeniiber allen natiirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit eine Verwendung
des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsdhnliche Haftung des

Sachverstdndigen gegeniiber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

Etwaige Schadensersatzanspriiche gegen den Auftraggeber sind in der Hohe beschrankt auf die Honorarkosten des Gutachtenauftrags. Fiir
Formularbewertung und Kurzgutachten ist jegliche Haftung ausgeschlossen, da auf Angaben des Auftraggebers bewertet wird.
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