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Uber den Verkehrswert (Marktwert) pres
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. be.bOUfe Grl:'ndStUCk . Zertifizierter Sachverstandiger
in 37308 Geisleden, Hinter den Hofen 11 fiar Immobilienbewertung

ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024

Zertif.-Nr.: 1502-011

Einlieger/
Apartment

Bauvorlageberechtigung
Reg.-Nr.: 0516-94-VB
Ingenieurkammer Thiringen

Gutachtenerstellung fir
Bauschaden und Bauméngel:
Reg.-Nr.: 97/98/12
Bauschule Erfurt

Wohnung 2

Wohnung 1

Energieberater Bau:

Reg.-Nr.: 0610-W-1-06
Architektenkammer Thiiringen
Ingenieurkammer Thiiringen

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag
23.01.2024 ermittelt mit

rd. 296.000 €.
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2 Die Einsicht in das Gutachten wird empfohlen! =
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Region Thiiringen Nord
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1.1 Ubersichtslage Deutschland, Lageiibersicht regional, Infrastruktur-/Basisdaten, Mikro-
und Makrolage, Ortslage/Stral3entbersicht, Umweltrisiko, Luftbild, Wohnlage zum

Landkreis

Siehe nachfolgende Karten, Luftbild und Lagesituation zwecks Vororientierungen zum Bewertungs-

objekt.
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WGA 000612-2023

Ubersichtslage - regional

MaBstab (im Paplecdruck): 1:200.000
Agmcehryng: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m
Ubersichtakarte mit regionaler Verkehesinfrastruktur (Eine Vervioltkitigung st gestattet Sis zu 30 Druckiizenzen.)
O Ubeructitshirto wird herusgegeden vom Faik-Vierlag. Om Karte enthilt us. O Slediungistrokier, de G e Pact % und de
regionaie Verkahruafrastruktur, Die Kirte legt Richandeciend fur Duutschiland wor ond wind im MaBstad 1:200.000 und 1:500.000 angetctan, D Karte dert
n enem Dxposh genvtat wenden, Die Lizens umfasst die Vervielliingeng von maximad 30 Exemplaren, sowie de Verwendung i Gutachoen im Rabmen von

und Geren Verotertichung duech Arrtsgenchee.

Datenquetie
MALRDUMONT Gt & Co. XG Sune: 2018

an der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thUringen
fax : 03605-501513 handy: 0172-3574008
Internet : www.Sachverstaendiger-hochbau.de
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Infrastruktur-/Basisdaten

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Thuringen
. Eichsfeld, Kreis

Eichsfeld, Kreis
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PNl e AP ST
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Datemguelle
Quelie: Statistiache Amter des Bundes und der Lander, Veréifenticiungujahr: 2020 Barichtajahe: vgl. Angaten im Ockument

Quelle; OparSireetMap-Mewirkence
Stand: 2022
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Ubersicht - Mikrolage

Arbeiter in kieinen Stédten; Peripherie: Dédrfer in
Randlagen
1-2 Familienhduser in homogen bebautem

| StraBenabschnitt

ANSCHLUSSSTELLE HEILBAD HEILIGENSTADT (7,2

km)
BAHNHOF BODENRODE (5,1 km)

At AP AS v £ At b —— —_—

HAUPTBAHNHOF GOTTINGEN (28,1 km)

Pgenen am (4,5 m)
azunvn (0,4 &)
D craskechan (4,9 %m)
Brostrers (5.0kem)
1 53 (23,9 km)
Bcncerparten (0,8 km)
.M (5.4 km)
D resncre (28,9 km)
B rccnscnue (19,1 km)
[P Geramtsctute (19,1 km)
@y maasem (5,8 am)
Brocrscrae (17.5 km)
Bos _tarencr (5,1 &m)
Bloa_sarewor 1ce (28,1 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Dee Mbrolageanschitiung LTt ene Actsage sum Presstivesy Oor Adreste im Verhditng 2um Landkres, i Sem de Adresse fegt. D on-geo
Lageeimachdtzung wird aus Jeumobilenoraisen und -mistan ermechnet.
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Makrolage — Gebietszuordnung
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Ortslage/StraBenUtbersicht
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Umweltrisiko — Hochwassergef&hrdung
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Umweltrisiko - Starkregengeféhrdung

5
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Gefbhrdungsklasse der Objektadresse

sehr garing

MMMm-ﬁmwgmmmswmnmmm Waserachafer des EOC [Eam
Coservaton Conter ) haden an Sy ur R w wr. Dy h G S Starkregengefirdung fUr jeden Hauthal in Dentachiand srmmettalt

Quate Devtsctes Jerrum N Luft- wnd Raurdener (OUR). Ostentersiatedung 2017
Kartangrendiage. OpenSoestMap - Deutachiand , © OpertSlrestMap - Mewivende, Stand: 2027 (CC 8Y-SA 2.)

dipl.-ing. (fh), ing. klaus - peterrosdelski an der baumschule 22 37327 leinefelde-worbis / thUringen
telefon : 03605 -501514 fax : 03605-501513 handy: 0172-3574008
e - mail : kpr@gutachter-hochbau.de Internet : www.Sachverstaendiger-hochbau.de



mailto:kpr@gutachter-hochbau.de
http://www.sachverstaendiger-hochbau.de/

Wohnhausgrundstick
WGA 000612-2023

Hinter den H6fen 11 in 37308 Geisleden

Seite 10 von 20

Luftbild

Mallarabs (im Paplerdruck): 1:1.000 | ]
Ausdehnung: 170 m x 170 m

]
0 100 m
Orthophote/Ludtbild in Farbe

Ogtale Orthophotons snd verzerrungairele, mallstabsgetreus wnd gecoslareruierts LuftSdder aul der Grundiage sner Deflegung des Landesambes Nir
Vermatiung end Geclaformetion, S0 Begen Machendecend i Farte mE aner Bodenaufitnung von J00m vor ond werden Rer i Maliatad von 1:1.000 ba
175.000 argeboten

Datenquelie

Landesant e Vermessung vnd Gecnlormaton Stang: Actusl bis 4 Xatve (Je nach BefSegungsgediet)
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1
Wie wird dia Wohnlage im Verhaitnis 2em Landkrels armittelt?

Diese Angabe trifft ene Avasage 2umn Prensivesy der Adresss im Verhiling tu dem Landiren, in dom sich Se Adresse Sefindet. Die Angabe st dame beogen
auf Dectschiand eine relative Aussage: Ene mittiere Lage in einem Kreis me hohemn Prefsrsveas dirfte aine hitere Preislage haben als aine mittiere Lage In
eham Krois me stedngem Praunivess.

Es Qit folgendes 2w beachten, Wovilagen mt dem Fartton crange-heligeld zeigen, dass diese i mitieren Bereich Tum Bezogspebiet (A zum Landireis)
Begen. Je dunider der Farbion im roten Bereich wird, desto miednger Begt das Preisniveay i Verhinis zum Berogsgetiet. Dagegen west der grine
Fartbereich aul ein hohes Presaivesy m Vierhiitne zum Bezugsgebiet hin.

Datenquelle

on-Geo Vergiechspresssarvice, Aktuaktat: 7024
Kartengrundiage: DpenStroetMap - Devtschland , © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 7024 (CC BY-SA 2)
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Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich neben dem Wohnhaus mit Kellergarage eine weitere
bauliche Anlage im Sinne von Nebengebduden, konkret ein Gartenhduschen, siehe hierzu nachfol-
gende Lagesituation zum Grundstick und die Fotos Bild-Nr. 2 bis Bild-Nr. 4 zu den baulichen Anlagen
als Orientierung zur Bewertung.

£

Wohngebdude Wintergarten Gartenhduschen
Hinter den Hofen 11

0 Dachterrasse Gartenseitige Hausterrasse
Uber Garage
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2 Gartenseitige Ansicht Wohnhaus

3 De’roﬂonmch’r Dach’rerrosse Uber Garage mit Ubergcng zur Hous’rerrosse
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4 Blick von der Hausterrasse Uber das Gartengeldnde zum Gartenhduschen

1.1.1 Kleinraumige Lage

Innerdrtliche Lage: Ortsrandlage, &ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
fuBl@ufiger Entfernung, mittlere Wohnlage, als Geschdafts-
lage nicht geeignet.

Art der Bebauung und Nutzungen in Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in Uberwiegend
der StraBe und im Ortsteil: aufgelockerter, offener 1-2geschossigen Bauweise.

Beeintrdchtigungen: Keine wesentlichen erkennbar, hier normal durch StraBen-
verkehr; benachbarte, stérende Betriebe und Gebdude:
Keine erkennbar.

Topografie: Starke Hanglage, von der StraBe ansteigend, Garten mit
Sudausrichtung.

1.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:
Ca.20m;

Mittlere Tiefe:
Ca. 58 m;

Bemerkungen:
Unregelmd&Bige GrundstUcksform, Ubertiefe.
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1.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-

genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

1.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

WohnstraBe mit maBigem Verkehr.

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehweg einseitig
befestigt mit Betonpflasterelementen vorhanden, Park-
buchten nicht vorhanden.

Elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Ka-
nalanschluss, Telefonanschluss.

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses, feilweise einge-
friedet durch Zaun.

Gewachsener, normal fragfdhiger Baugrund, keine
Grundwasserschdden, es besteht Gefahr durch Starkre-
gen.

GemdanB Auskunft im Ortstermin ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsfidche aufgefihrt. Un-
tersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichi-
lich schéadlicher BodenverGnderungen liegen nicht vor.
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden vereinbarungsgemdadB nicht vorgenommen.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
nicht altlastverd&chtige Fldche unterstellt. Evil. dies betref-
fende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berUcksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. DarUberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden auftragsgemanB
nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 26.01.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung
Il des Grundbuchs von Geisleden, Blatt 1298 keine Eintra-
gung.

Es wurde im Orfstermin versichert, dass nachtrégliche Ein-
fragungen bis zum Wertermittlungsstichtag nicht vorge-
nommen worden sind.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kédnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berucksichtigt.
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Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

1.5 Offentlich-rechtliche Situation

1.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintfragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

1.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Fl&chennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
VerfGgungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Keiner

Sonstige nicht eingefragene Lasten und (z.B. begUnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und/oder Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach
Auskunft der EigentUmer nicht vorhanden. DiesbezUglich
wurden auftragsgemaB keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Evil. diesbezUgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berUcksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemdas nicht ein-
gesehen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragun-
gen sind deshalb zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
rOcksichtigen.

Laut Angaben der EigentUmer sind solche nicht vorhan-
den.

Denkmalschutz besteht nicht.

FOr die Gemeinde Geisleden existiert kein Fldchennut-
zungsplan.

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Vor-
haben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Keine laut Auskunft der Behorde.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemdaB ohne wei-
tere PrUfung davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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1.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemdan auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fohrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemdaB nicht geprUft.

Offensichtlich erkennbare Widersproche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nufzungen vorausgesetzt.

1.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (GrundstUcks- Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21).
qualitat):
Beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des GrundstGcks ist

die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezoge-
nen Beifrigen maBgebend. Als Beifrige gelten auch
grundstUcksbezogene Sonderabgaben und beitragséhnli-
che Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrége fUr Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitrags-
frei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand be-
ruhen auf den Angaben der Eigentimer.

1.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Auf dem Grundstuck befindet sich insgesamt 1 Pkw- Garageneinstellplatz.

Das Objekt ist eigengenutzt.

2 Beschreibung des Gebdudes und AuBenanlagen
2.1 ZIweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

2.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebdudeart: Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, ausschlieB3-
lich zu Wohnzwecken genutzt, zweigeschossig, unterkel-
lert, der Dachraum ist ausgebaut, freistehend, mit Anbau.

Baujahr: 1980, gemdaB Angaben der Eigentimer.

Modernisierung: 1996 komplett modernisiert und angebaut laut Angaben
und Bauaktenlage.

Fldchen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 315,86 m?, die Wohnfl&dchen-
berechnung erfolgte auf der Grundlage des eigenen Auf-
maBes des Sachverstdndigen.
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt beim Sachverstdndigen nicht vor,
wurde vom MiteigentUmer nicht herausgegeben.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.
Folgende RGume verfGgen Uber eine ausreichende Bewe-
gungsflache (1,5 m x 1,5 m):

e sGmtliche RGume

Aufgrund der ortlichen Markigegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fUr die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittiung do-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berucksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Das Objekt ist gering erweiterungsfdhig, eine diesbezUgli-
che Baugenehmigung liegt nicht vor.

AuBenansicht: Insgesamt rau verputzt und gestrichen, Sockel mit Natur-
steinplatten verblendet.

2.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Treppengang, Vorratsraum, Waschkiche, WC-Raum, Hobbyraum, Heizungsraum, Ollagerraum,
Abstellraum, Kellergarage.

Erdgeschoss:
Flurraum, Schlafraum, Badraum, WC-Raum, Kichenraum, Wohnraum, Wintergarten, Arbeitszimmer,

Dachterrasse.

Dachgeschoss 1. Ebene:
Flurraum, KUGchenraum, Badraum, Arbeitszimmer, Wohnraum groB, Wohnraum klein, Schlafraum,
Balkon.

Dachraum/Spitzboden:
Diele, Badraum, Wohnraum, Balkon.

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

Konstruktionsart: Massiver Mauerwerksbau.

Fundamente: Streifenfundamente, Beton.

Keller: Mauerwerk

Umfassungswdande: Einschaliges Mauerwerk ohne zusatziche Wa&rmedam-
mung.

Innenwdande: Tragende und nichttragende Innenwdnde aus Mauer-
werk.
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Geschossdecken: Stahlbeton- und Holzbalkendecken.
Treppen: Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Nafursteinbelag, besseres Metallgeldnder.

Hauseingangsbereich: Zweifluglige EingangstUr aus Holz mit Lichtausschnitt, Glas-
kassetten.
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten, Sparren aus Holz.

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach.

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kup-
fer, Dachflachen geddmmt.

2.1.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentli-
che Trinkwassernetz, Wasserleitungen aus Kupferrohr/
Kunststoffrohr.

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Grundlei-

tungen (Erdleitungen) aus Steinzeug/Kunststoff, Abfluss-
rohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Kunststoff.

Elektroinstallation: Durchschnittliche Ausstattung, je Raum ein bis zwei Licht-
ausléasse, je Raum mehrere Steckdosen, einfache Beleuch-
tungskdrper, Klingelanlage, Zahlerschrank, Starkstroman-
schluss.

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung mit flissigem Brennstoff
(Ol), Baujahr 1996, Thermostat-Regelung, Flachheizkérper
mit Thermostatventilen, Kunststofftanks im Gebdude.

LOftung: Keine besonderen Luftungsanlagen, herkdmmliche Fens-
terluftung.
Warmwasserversorgung: FUr KUche und Bad zentral Uber Heizung.

2.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

2.1.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb zu einer Be-
schreibungseinheit zusammengefasst:

¢ Wohnungen im EG und DG zur Beschreibungseinheit Wohnungen.
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2.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Eingangstreppe, Wintergarten (innerhalb der wohnwert-
abhdngigen Wohnfldchenberechnung sachgemdaB und
angemessen berucksichtigt), 3 Dachgauben, Dachter-
rasse, Balkon.

Besondere Einrichtungen: Kamin
Besonnung und Belichtung: Gut bis ausreichend.
Bauschdden und Baumangel: Ndasse- und Putzschdden Kellerbereiche, defektes Keller-

fenster und Lichtschacht, Terrassenschdden, Fliesensché-
den, Wand- und Putzrisse, teilweise unfertiger Ausbau
Dachraum, schadhafte Schneefangeinrichtungen, teil-
weise Schimmelpilzerscheinungen an Innenwdénden.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Bis auf Mindestmodernisierungen in ca. 15 Jahren auf-
grund der langen Restnutzungsdauer keine wertrelevan-
ten erkennbar.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal. Es besteht ein geringfugi-
ger Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf.

2.2 Nebengebdude
Gartenhduschen (Holzbauweise).

2.1 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen,

Gartenanlagen und Pflanzungen,
Gartenh&uschen (Holzbauweise),

Hof- und Wegebefestigungen einschl. Erdterrasse,
Einfriedung (Zaun).
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