Kaiser| Wertermittlung

Hintergasse 67
99625 Kolleda

von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert)
nach § 194 BauGB

ehem. Herrenhaus — StralRe der Einheit 11, 07613 Silbitz
Gemarkung Silbitz, Flur 2, FIst. 148/30

Verkehrswert: 1 €

(Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 29.04.2025)

Aktenzeichen: 10 K 30/22 (2)

Das Gutachten umfasst 43 Seiten inklusive Anlagen. Die vollstandige oder auszugsweise Wiedergabe ist nur mit ausdriicklicher Genehmigung
des Verfassers gestattet.
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Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — Stral3e der Einheit 11, 07613 Silbitz

1. Vorbemerkung

Auftraggeber
Amtsgericht Jena
Rathenaustrafle 13
07745 Jena

Auftrag und Zweck des Gutachtens

Mit Beschluss 10 K 30/22 (2) vom 27.02.2025 wurde der Sachverstindige mit der Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens beauftragt.

Das Gutachten dient zur Wertfindung im Rahmen der Zwangsversteigerung. Die Wertermittlung
erfolgt unbelastet, d.h. ohne Bericksichtigung von Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches.

Ortsbesichtigung

Der Ortstermin wurde durch den Sachverstandigen per Einwurf-Einschreiben ggii. den Parteien fir den
03.04.2025 anberaumt. Der Termin wurde um 14:30 Uhr er6ffnet, keine der Parteien war auch nach
einer 15-minitigen Wartezeit um 14:45 Uhr anwesend. Der Termin wurde daher vom
Sachverstandigen, nach einer dulReren Inaugenscheinnahme, um 15:15 Uhr beendet.

Teilnehmer:

siehe Begleitschreiben

Durch den Sachverstandigen wurde ein zweiter Ortstermin per Einwurf-Einschreiben ggii. den Parteien
fur den 29.04.2025 anberaumt. Der Termin wurde um 13:30 Uhr er6ffnet, keine der Parteien war auch
nach einer 15-minitigen Wartezeit um 13:45 Uhr anwesend. Der Termin wurde daher vom
Sachverstandigen um 14:15 Uhr beendet.

Teilnehmer:

siehe Begleitschreiben

Es wurde keine Innenbesichtigung des Gebaudes ermaéglicht - dieses konnte lediglich von auBerhalb
des Grundstiicks aus in Augenschein genommen werden und war hierbei nur begrenzt einsehbar.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 29.04.2025.

GemaR § 2 Abs. 4 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht.

GemaR § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt malRgebend ist.
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2. Wertermittlungsgrundlagen

Allgemeine Wertermittlungsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB), in der aktuellsten Fassung

- Verordnung Uber die Grundsatze zur Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV), vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), vom 05.10.2023

- DIN 277-1 - Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen - Teil 1: Hochbau, in der Fassung
vom August 2021

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO), in der Fassung vom 21.11.2017

- Birgerliches Gesetzbuch (BGB), in der aktuellsten Fassung

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV), vom
25.11.2003

AuBer Kraft gesetzte Wertermittlungsgrundlagen aus Griinden der Modellkonformitat

- Verordnung Uber die Grundsatze zur Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
- (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV), vom 19.05.2010

- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL), vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie (EW-RL), vom 12.11.2015

- Sachwertrichtlinie (SW-RL), vom 05.09.2012

Literatur

- Kleiber, kleiber-digital: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Stand Februar 2023

- Tillmann/ Kleiber/ Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstilicken, Stand September 2017

- BKI Baukosteninformationszentrum: BKI Baukosten 2023 Neubau: Statistische
Kostenkennwerte

- BKI Baukosteninformationszentrum: BKI Baukosten 2023 Altbau: Statistische
Kostenkennwerte

- Herke/Kalusche in BKI Baukosteninformationszentrum: BKI Baukosten 2023 Neubau:
Statistische Kostenkennwerte, Orientierungswerte und frithzeitige Ermittlung der
Baunebenkosten ausgewahlter Gebdudearten

- Statistisches Bundesamt, 2025: Preisindex fiir den Neubau von Wohngeb&uden

- Werling in: Grundstticksmarkt und Grundsttickswert, 02/2020

- Information, Grundstlicksmarkt und Grundstickswert, 03/2023

- Schaper/Jardin/Mann/Brauer in GUG 02/2019,

- Geppert/Werling in: Frihindikatoren fuir Krisen auf den Immobilienmarkten in Immobilien
und Finanzierung, 04/2009

- Bobka: Spezialimmobilien, 2024

- BGH, Urteil 2006, Urt. V ZR 147/05

- FG Berlin-Brandenburg, 2015, Urt. 3 K 3248/11
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Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Beschluss 10 K 30/22 (2) vom 18.02.2025
Grundbuchauszug vom 06.03.2025
Baulastenauskunft vom 04.08.2022

Beschaffte Unterlagen

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fiir das Gebiet Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der
kreisfreien Stadt Jena — Sachwertfaktoren 2023

Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte fiir das Gebiet Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der
kreisfreien Stadt Jena — Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 2023
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fiir das Gebiet Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der
kreisfreien Stadt Jena — Auszug aus der Kaufpreissammlung

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen,
des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl — Grundstiicke mit
wirtschaftlich verbrauchten Wohnimmobilien 2023

Auskiinfte auf Anfragen des Landratsamtes des Saale-Holzland-Kreises, diverse

Auskilnfte auf Anfragen der Gemeinde Silbitz, diverse

Auskunft der ZWE Eisenberg, 11.04.2025

Auszlige aus Silbitzer Chronik, 24.03.2025

Ausziige aus dem Bauarchiv, 21.03.2025

Lageplane, Luftbilder, Bodenrichtwertinformationen via thueringenviewer.thueringen.de,
Abrufdatum: verschiedene

Online-Marktinformationen der Zentralen Geschaftsstelle fiir Gutachterausschiisse des
Freistaats Thiiringen, Abrufdatum: verschiedene

Statistische Informationen via statistik.thueringen.de, Abrufdatum: verschiedene
Recherche Angebotsdaten via geomap.immo, Abrufdatum: 07.05.2025
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3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Makrolage
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Abb. 3.1.1: Lage lberregional, Quelle: ©GDI-Th

Silbitz ist ein Ortsteil der gleichnamigen Gemeinde im Saale-Holzland-Kreis und liegt geografisch im
Osten Thiringens an der Grenze zu Sachsen. Silbitz ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Heideland-
Elstertal-Schkolen.

Die Wirtschaft ist historisch durch die EisengieRerei gepradgt und findet mit der Silbitz Group GmbH aus
dem Bereich Gusserzeugnisse einen der groften Arbeitgeber der Region am Standort. Die
Arbeitslosenquote im Saale-Holzland-Kreis betragt aktuell 5,0 %.*

Silbitz liegt in mittelbarer Entfernung zur A9 (ca. 15 Fahrminuten), wodurch alle nahegelegenen und
Uberregionalen Zentren zu erreichen sind: Gera ca. 15 km, Leipzig ca. 80 km. Zudem besteht durch den
Bahnhof Crossen an der Elster ein Anschluss an das nationale Schienennetz.

Die Einwohnerzahl von Silbitz bewegt sich in den vergangenen Jahren auf relativ konstantem Niveau
und betragt derzeit rund 600 Einwohner.? Statistische Prognosen gehen von einer geringfiigig
gegenlaufigen Entwicklung aus.?

1 vgl. statistik.arbeitsagentur.de, Stand 04/2025.
2 Vgl. statistik.thueringen.de, Stand 12/2024.
3 Ebenda.
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Abb. 3.1.2 stellt die zeitliche Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise je m? Wohnflache fir
Wohn- und Geschéaftshduser im Saale-Holzlandkreis dar. Es ist ein konstanter Preisanstieg ab ca. 2017
erkennbar. Der Trend wird jedoch durch das jlingere veranderte Marktgeschehen gebrochen.
Gesicherte Prognosen zum Fortbestand der zuvor geschilderten Entwicklungen kénnen aufgrund der
veranderten gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen jedoch nicht gegeben werden.

1.400 1.371
W 1950-1990
1.200 ab 1991 (ohne Neubau)
1
M bis 1948 1,008

1.000 M Neubau
800
600

400

Wohnflachenpreis Median [€/m?]

200

2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Vertragsjahr

Abb. 3.1.2: Zeitliche Entwicklung der @-Wohnflichenpreise WGH nach Baujahren; Quelle: ZGAA Thiiringen 2024
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3.2 Mikrolage

Silbitz

Abb. 3.2.1: Lage im Gemeindegebiet, Quelle: ©GDI-Th

Das Bewertungsobjekt liegt zentral im Ortsteil Silbitz der gleichnamigen Gemeinde. Die baustrukturelle
Bandbreite in unmittelbarer Ndhe zum Bewertungsobjekt ist gepragt von aufgelockerter dorflicher
Wohnbebauung in offener Bauweise. Im Siiden grenzt direkt das Grundstuick der Dorfkirche an.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Einkaufsmoglichkeiten sowie medizinische und Bildungs- und
Kinderbetreuungseinrichtungen sind nachstgelegen in etwa 5 bis 10 Fahrminuten im Stadtgebiet von
Crossen bzw. Bad Kostritz zu erreichen bzw. in 15 Fahrminuten in Eisenberg mit erweitertem Angebot.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor dem Bewertungsobjekt. Die nachste
Anschlussstelle zu einer Autobahn (A9) liegt in etwa 15 Fahrminuten Entfernung.

3.3 Beurteilung der Lage

Fir das Bewertungsobjekt existiert keine Wohnlageneinschatzung des zustandigen
Gutachterausschusses.

Unter Bericksichtigung derin 3.1 und 3.2 genannten Faktoren, handelt es sich gemal sachverstandiger
Einschatzung um eine einfache Lage nordlich der Thiringer Stidtekette mit eingeschrankter
Wirtschaftskraft. Die Entfernungslage zur Autobahn kann als von Einpendlern tolerierbar betrachtet
werden.
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3.4 Beschaffenheit und ErschlieBung

Das Bewertungsobjekt, das Flurstick 148/30, hat eine GréRe von insgesamt 3.313 m? und ist
unregelmalig geschnitten. Das Hoheniveau ist nach Siden hin ansteigend. Es ist bebaut mit dem
Herrenhaus Strafie der Einheit 11 sowie zwei, augenscheinlich massiven, aber teilweise bereits
ruindsen Nebengebaduden. Die Oberflache der AuRenanlagen ist, soweit eine Einsicht mdglich war, nur
im Hofbereich versiegelt. Es finden sich verschiedene, verwilderte Anpflanzungen, wobei der
rickwartige Grundstiicksbereich nicht einsehbar war. Stellpldtze finden sich im Hofbereich sowie in
ausreichender Anzahl entlang der angrenzenden StraRen.

= oo g

strafBe der Einheit '

...... ar

Abb. 3.4: Lageplan, Quelle: ©GDI-Th

Das Grundstlick wird noérdlich Gber die 6ffentliche Stralle Strafle der Einheit verkehrstechnisch
erschlossen. Nordwestlich und stidostlich wird das Grundstiick durch angrenzende Wohngrundstiicke
begrenzt, sidwestlich durch Garten- bzw. Griinflaichen und im Osten durch die Stralle Am Kirchberg
sowie die Dorfkirche im Stden.

Die Grenzverhiltnisse sind augenscheinlich geregelt. Eine Uberbauung kann aber, aufgrund der
begrenzten Einsehbarkeit des riickwartigen Grundsticksteils, nicht ausgeschlossen werden.

Ob die versorgungstechnische Erschliefung gegeben ist, kann, abgesehen von den im 3.6. getroffenen
Feststellungen, nicht beurteilt werden.
9



Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — StrafSe der Einheit 11, 07613 Silbitz

Aufgrund der Lage des Grundstiicks wird sachverstandig eingeschatzt, dass keine gesteigerten
Immissionen durch Ldarm o. 3. zu erwarten sind.

Altlasten sind laut Auskunft des Saale-Holzland-Kreises nicht bekannt.* Bei der Wertermittlung wird im
Weiteren von normal tragfahigem Baugrund ausgegangen. Anzeichen fiir eine abweichende

Feststellung sind nicht gegeben.

Eine Fotodokumentation der Grundstiicksbeschaffenheit findet sich im Anhang dieses Gutachtens.

3.5 Grundbuchangaben
Es lag zur Bewertung die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 06.03.2025 vor.

Grundbuch:  Amtsgericht Stadtroda, Grundbuch von Silbitz, Blatt 357

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Fliche (m?)
2 Silbitz 2 148/30 Gebaude- und Freiflache, 3.313
Erholungsflache,

StralRe der Einheit 11

Summe - Ifd. Nr. 3.313
Abteilung I: Eigentlimer ---
Abteilung Il:  Ifd. Nr. 3 — Zwangsversteigerungsvermerk vom 01.08.2022
Abteilung lll:  keine Eintragungen

Sonstige bzw. nichttitulierte Rechte waren zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht bekannt.

3.6 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand

In Anlehnung an § 3 ImmoWertV kommt dem Entwicklungszustand des Bewertungsobjektes
besondere Bedeutung bei. Dieser beschreibt die Qualitdtsstufe des Bodens und wird in verschiedene
Stufen, beginnend bei Flachen der Land- und Forstwirtschaft, aufsteigend in Abhangigkeit der
Wahrscheinlichkeit der baulichen Nutzbarkeit unterteilt. Die Einschatzung ist maRgeblich fir die
Feststellung der planungsrechtlichen Gegebenheiten sowie die Wertermittlung im Allgemeinen. Im
vorliegenden Fall ist grundséatzlich von baureifem Land auszugehen. Baureifes Land sind Flachen, die
nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Baurecht
GemaR Auskunft der Gemeinde Silbitz befindet sich das Flurstiick nicht im Geltungsbereich eines

rechtskraftigen oder in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplans. Die
Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB.”>

4 Schreiben vom 21.03.2025.
5 Schreiben vom 17.03.2025.
10
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GemaR Auskunft des Saale-Holzland-Kreises wird das Bewertungsobjekt als Einzeldenkmal (ehem. Gut)
in der Denkmalliste des Freistaates Thiiringen gefiihrt.® Eine Uberpriifung, ob das Objekt noch
weiterhin als Denkmal gefiihrt wird, ist demnach aktuell in Bearbeitung.’

Eine Baugenehmigung lag nicht vor.® Fiir die Bewertung wird daher die materielle und formelle
Legalitdt der baulichen Anlagen unterstellt, da keinerlei Hinweise festzustellen sind, welche eine
gegenlautende sachverstandige Einschatzung begriinden wirden.

Abgabenrechtlicher Zustand

StraRenausbaubeitrage werden seit 01.01.2019 in Thiringen nicht mehr erhoben. Riickstdndige
Forderungen bestehen laut Auskunft der Gemeinde Silbitz nicht.’

GemalB Auskunft des Zweckverband Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung Eisenberg
(ZWE) ist das Grundstiick nicht mehr an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen, die
Trinkwasserhausanschlussleitung ist stillgelegt. Weiterhin wurde der Grundstiicksanschluss
Schmutzwasser mit zentraler Entsorgung durch den ZWE fir das Flurstlick bereits vorverlegt. Die
verauslagten Herstellungskosten fiir Abwasser (mindestens ca. 2.600 €) gegeniiber dem ZWE sind bei
Inbetriebnahme der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung fiir das Flurstiick noch zu zahlen.®

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Laut Auskunft des Saale-Holzland-Kreises finden sich im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.?

Bauordnungsbehordliche Verfahren

GemaR Auskunft des Saale-Holzland-Kreises sind keine bauordnungsbehérdlichen Verfahren
anhéangig.!?

3.7 Beschreibung der Baulichkeiten

Die Beschreibung der Baulichkeiten sowie der AuBenanlagen erfolgt nur insoweit, wie sie fir die
Wertermittlung relevant ist. Grundlage sind die bereitgestellten und ggf. beschafften Unterlagen sowie
insbesondere die Eindriicke wahrend des Ortstermins. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen
wird, sofern nicht explizit anders angegeben, unterstellt. Eine Beschreibung der eventuellen
Baumangel und Bauschaden erfolgt pauschal und im wertrelevanten Rahmen. Die Angaben beziehen
sich auf die dominierenden Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen
vorliegen. Fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, flir Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. den Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Beeintrachtigungen der Standsicherheit oder des Schall- und Warmeschutzes) wird eine Haftung,
insbesondere aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung, ausgeschlossen.

6 Schreiben vom 18.03.2025.
7 Eine Anfrage zur weiteren Prazisierung blieb bis zur Ausfertigung unbeantwortet.
8 Auch nicht im Bauarchiv.
9 Schreiben vom 17.03.2025.
10 Mail vom 11.04.2025.
11 Schreiben vom 04.08.2022.
12 5chreiben vom 18.03.2025.
11
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Baubeschreibung

Es wurde keine Innenbesichtigung des Gebdudes ermaoglicht - dieses konnte lediglich von auRerhalb
des Grundstiicks aus in Augenschein genommen werden und war hierbei nur begrenzt einsehbar.?
Die Bewertung erfolgt entsprechend dem duReren Anschein. '

Das Bewertungsobjekt besteht aus dem Herrenhaus StrafSe der Einheit 11 sowie augenscheinlich zwei,
teilweise ruindsen, Nebengebduden. Das Herrenhaus besitzt zwei Vollgeschosse sowie ein
ausgebautes Dachgeschoss und ein teilweise oberirdisches Kellergeschoss. Ein Spitzboden soll
existieren.?

GemaR bereitgestellten Ausziigen aus der Silbitzer Chronik, wurde das Herrenhaus als Teil des ehem.
Rittergutes vermutlich im 17. Jahrhundert errichtet.'® Die Griindung liegt aber vermutlich noch
deutlich weiter zurlick. Urspriinglich soll es sich um ein Gebdaudeensemble gehandelt haben, wozu
auch die westlich angrenzenden Gebadude gehort haben.

Bis ca. 1994 wurde das Bewertungsobjekt als Schule genutzt, danach soll eine kurzzeitige provisorische
Wohnnutzung in Teilbereichen erfolgt sein sowie spater noch der partielle Ausbau zu Wohnzwecken,
welcher aber nicht abgeschlossen wurde.’

Abb. 3.7: Luftbild; Quelle: ©GDI-Th

3 Lediglich eine sehr eingeschrinkte Einsicht durch eines der Fenster vom &ffentlichen Grundstiick der Kirche
am stdlichen Gebaudeende war moglich.
14 Entsprechend telefonischer Absprache mit dem Amtsgericht vom 29.04.2025.
15 Laut Angabe des Nachbars zum Ortstermin.
16 per Mail am 24.03.2025; einer Veréffentlichung wurde nicht zugestimmt.
17 Telefonische Auskunft der Gemeinde vom 21.03.2025.
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Herrenhaus®

Bauweise: Massivbauweise (unterkellert, 2 Vollgeschosse mit ausgebautem
Dachgeschoss)

AulRenwande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Deckenkonstruktion: massiv

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion (Satteldach), Ziegel-Eindeckung

Dachentwasserung: Aullenentwasserung

Fassaden: verputzt

Warmedammung: keine

Treppen: Kellertreppe massiv, Holztreppe zum OG

AuBentiren: Hauseingangstiir Holz

Fenster: Holzfenster, einfach verglast

Verschattung: keine

Heizung: keine

Sonstiges:

FuRboden: Dielung

Waénde: gestrichen

Decken: gestrichen

Innentiren: einfache Holztlren

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Keller

nicht bekannt
nicht bekannt

Das Obijekt ist vollstindig unterkellert.’® Vermutlich handelt es sich beim Kellergeschoss, um das
teilweise oberirdische, von auRerhalb sichtbare, Geschoss. Laut Silbitzer Chronik findet sich dort
umfangreiches Deckengewdlbe.?® Ob darunter noch weitere Keller existieren, ist nicht bekannt. Nach
Riicksprache mit der Gemeinde existieren aber diverse, teilweise vermauerte, Gange, jedoch ist dazu
nichts Naheres bekannt.?

Spitzboden

Ein nicht ausgebauter Spitzboden soll vorhanden sein.??

Nebengebiude

Bauweise: augenscheinlich massiv, aber ruinés®

18 Die nachfolgenden Beschreibungen der Baulichkeiten sowie des Erhaltungszustandes beziehen sich auf
baujahrestypische Ausstattungen unter Beriicksichtigung der gewonnenen Erkenntnisse. Laut Angabe des
Nachbars zum Ortstermin ist das Objekt nicht gesichert.
1% Laut Angabe des Nachbars zum Ortstermin.
20 per Mail am 24.03.2025; einer Veréffentlichung wurde nicht zugestimmt.
21 Telefonat vom 02.05.2025.
22 Laut Angabe des Nachbars zum Ortstermin.
23 Vom Bauarchiv wurden Unterlagen zum Umbau eines Nebengebiudes aus dem Jahr 1967 (ibersandt. Aus
diesen konnen jedoch keine weiteren Erkenntnisse mangels Besichtigung der Nebengebaude abgeleitet
werden.
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AuBenanlagen

Wege und Befestigungen: Hofbereich geschottert
Leitungen: nicht bekannt
Einfriedung: nicht bekannt

Augenscheinlich findet eine vertragslose Nutzung im Hofbereich statt.?*

Erhaltungszustand und Modernisierungen

Es ist davon auszugehen, dass das Objekt entkernt ist.”> Ein geplanter Ausbau hat demnach nicht
stattgefunden, somit sind vermutlich keine Installationen vorhanden. Lediglich die Fassade wurde
Mitte der 2000er Jahre neu verputzt sowie Teile der Dacheindeckung augenscheinlich nachtraglich

erneuert.?®

Der Erhaltungszustand ist somit insgesamt schlecht, es besteht ein allumfassender
Instandhaltungsstau. Das Bewertungsobjekt ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht nutzbar.

Wesentliche Baumingel/ Bauschiden

Ob wesentliche Baumaéngel/ Bauschaden vorliegen, kann nicht festgestellt werden. Hinsichtlich des
Erhaltungszustandes sowie des langen Leerstandes ist dies jedoch nicht auszuschlieRen. Teilweise
Schaden am Dachiiberstand sowie im Bereich des Sockels sind duferlich erkennbar.

Energetischer Zustand

Es lag kein Energieausweis vor.

Eine Fotodokumentation findet sich im Anhang dieses Gutachtens.

3.8 Flachenermittlung

Grundriss

Historische Grundrisse aus der Silbitzer Chronik liegen vor.?”” Hieraus lassen sich jedoch keine
belastbaren Erkenntnisse zur weiteren Verwendung ableiten. Zu erwdhnen ist, dass eine eigene

Kapelle sowie ein Saal zumindest in den 1930er Jahren noch eingeordnet waren.

Der Zugang im Erdgeschoss erfolgt augenscheinlich von Westen, ca. in der Gebdudemitte auf
mittlerem Héhenniveau, also oberhalb des oberirdischen Kellergeschosses.

Wohn- und Nutzflache
Die Ermittlung der Wohn- und Nutzfliche erfolgt Uberschldagig mittels objektspezifischer

Ausbaufaktoren, da keine verwendbaren Grundrisse vorliegen und eine Innenbesichtigung nicht
moglich war:

24 Dies wurde durch den Nachbar zum Ortstermin bestatigt.

25 Ebd.

%6 Telefonische Auskunft der Gemeinde vom 21.03.2025.

27 per Mail am 24.03.2025; einer Veréffentlichung wurde nicht zugestimmt.
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Wohn-/
Bezeichnung Nutzfliche
(m?)
Kellergeschoss 307,00
Erdgeschoss 307,00
Obergeschoss 307,00
Dachgeschoss 288,00
Summe rd. 1.209,00

Tab. 3.8.1: Wohn- und Nutzflichenermittlung

Die so ermittelte Wohn- und Nutzfliche in H6he von 1.209 m? erscheint plausibel, da historische
Angebote des Bewertungsobjektes recherchiert werden konnten.? Die jeweils angegebene Fliche
betrug dabei 1.200 m2. Zu beachten ist, dass es sich bei der Flache im Kellergeschoss lediglich um
Nutzflache handelt, bei den dariiber liegenden Geschossen ist sowohl Wohn- als auch gewerbliche
Nutzfliche?® denkbar.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundfliche (BGF) wurde systemgestiitzt in Anlehnung an DIN 277 ermittelt. Zur
Plausibilisierung konnte ein MaR des sudlichen Gebidudeendes genommen werden.?® Die Brutto-
Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller nutzbaren Grundrissebenen eines Bauwerks.

Geringfligige Abweichungen beeinflussen das Bewertungsergebnis in unerheblichem MaRe.

Es ergeben sich somit folgende Flachen:

Bezeichnung Breite inm Lange BGF
inm | inm?
Wohngebaude
Keller 15,00| 31,50| 472,50
Erdgeschoss 15,00 31,50| 472,50
Obergeschoss 15,00 31,50| 472,50
Dachgeschoss 15,00 31,50| 472,50
. im Ansatz der
Nebengebdude Aullenanlagen
Summe 1.890,00
Summe rd. 1.890

Tab. 3.8.2: BGF-Ermittlung

Die Brutto-Grundflache betragt somit rd. 1.890 m?.

28 Angebote via geomap.immo; Abruf vom 07.05.2025.
22 Zumindest im EG.
30 Vom 6ffentlichen Grundstiick der Kirche aus.
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4. Verkehrswertermittlung

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB definiert und wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

In Anlehnung an § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren zu wahlen, welches im
gewohnlichen Geschaftsverkehr und unter Beriicksichtigung der sonstigen Umstande, insbesondere
der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, fiir die Ermittlung des Marktwertes am geeignetsten
ist. Die Verfahrenswabhl orientiert sich somit an den Uberlegungen, die ein tiblicher Marktteilnehmer
zur Preisbildung heranziehen wiirde. Die Auswahl ist dabei regelmaRig zu treffen zwischen

- dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),
- dem Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
- und dem Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Im Vergleichswertverfahren erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes anhand von Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte, im Ertragswertverfahren durch die Summierung aller auf den
Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwerte der kiinftigen Reinertrdge und im Sachwertverfahren
auf Grundlage modellhafter Grundstilicks- und Gebaudeherstellungskosten. Per Definition fiihren
dabei alle Wertermittlungsverfahren bei sachgerechter Anwendung zum gleichen Ergebnis, wobei
geringfligige Abweichungen maglich sind.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Burgen, Schléssern und Herrenhdusern kann das
Sachwertverfahren angewandt werden. Sofern eine ausreichende Anzahl an geeigneten
Vergleichskaufpreisen vorliegt, ist ebenfalls das Vergleichswertverfahren anwendbar. Kaufpreise sind
dann geeignet, wenn sie gemalR §2 Abs. 3, § 3 und § 5 ImmoWertV hinreichend mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen. Moglich ist zudem ebenfalls die Anwendung des
Ertragswertverfahrens bei Unterstellung einer Vermietung.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert im Rahmen des Sachwertverfahrens in Anlehnung an §§ 35
bis 39 ImmoWertV sowie zusatzlich im Ertragswertverfahren in Anlehnung an §§ 27 bis 34 ImmoWertV
ermittelt. Gemal Auskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena, liegen zwar
Vergleichskaufpreise vor, diese sind aber nicht zur Auswertung geeignet, da eine Beeinflussung durch
ungewéhnliche oder persdnliche Verhiltnisse nicht ausgeschlossen werden kann.3! Sie werden jedoch
zur Plausibilisierung herangezogen. Eine Plausibilisierung des Bewertungsergebnisses erfolgt in 4.7.

4.2 Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Anstelle
von Vergleichspreisen kann hierzu auch ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
als Grundlage herangezogen werden. Maligeblich ist dabei die Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten nach § 9 Abs. 1 ImmoWertV. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
(konjunkturelle Abweichungen) sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an

31 Telefonat vom 12.05.2025.
16



Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — StrafSe der Einheit 11, 07613 Silbitz

die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen
der Grundstiicksmerkmale (qualitative Abweichungen) sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlage oder in
anderer Weise zu bericksichtigen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV i.V.m. § 26 ImmoWertV).

Da regelmaRig keine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichskaufpreisen flir unbebaute
Grundsticke vorliegt, wird gemaR § 40 Abs. 2 ImmoWertV auf den veroffentlichten Bodenrichtwert
des zustandigen Gutachterausschusses zurilickgegriffen, welcher objektspezifisch anzupassen ist. Der
flir einen Teilbereich der Lage des Bewertungsobjektes durch den Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der
kreisfreien Stadt Jena ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus:3?

Bodenrichtwertnummer: 173051

Bodenrichtwert: 50 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei
Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offen

Geschosszahl: Il

Stichtag: 01.01.2024

Zur Ermittlung des Bodenwertes des Bewertungsobjektes wird in Anlehnung an § 40 ImmoWertV
der vorgenannte Bodenrichtwert mit der Grundstiicksflache multipliziert.

Hierbei ist zu beachten, dass eine Teilflache lediglich sachverstindig als Hinter- bzw. Gartenland
einzustufen ist, weshalb eine Zonierung vorzunehmen ist. Diese wurde wie folgt gewahlt:

Zone |l

e

\ 240
] L7

Tab. 4.2.1: Zonierung

32 Sjehe Anlage 2.
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Das Bewertungsobjekt stimmt hinsichtlich Lage, Entwicklungszustand, Erschliefungssituation sowie
Art und Mal? der baulichen Nutzung hinreichend mit dem Bodenrichtwert der Zone | tiberein, weshalb
weitere qualitative Anpassungen des Bodenrichtwertes nicht erforderlich sind. Fiir eine Teilflache von
ca. 1.583 m? wird dieser daher in Ansatz gebracht:

1.583 m?* 50 €/m? = 79.150 €

Fir hausnahes Gartenland bzw. Hinterland kann entsprechend der Fachliteratur 10 bis 35 % des
maRgeblichen Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht werden.3® Fir eine Teilfliche mit ca. 880 m?
(Zone Il) wurde daher ein Ansatz in Hohe von 35 % des vorgenannten Bodenrichtwertes gewahlt. Es
ergibt sich

880 m2 *50€/m2*35%= 15.400 €
Der fir eine Teilfliche mit ca. 850 m? (Zone Ill) durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

fur das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist folgende Angaben aus:3*

Bodenrichtwertnummer: 178055

Bodenrichtwert: 1€/m?

Entwicklungszustand: Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart: Ackerland

Flache : 30.000 m?

Ackerzahl: 44

Stichtag: 01.01.2024

Hierbei ist zu beachten, dass es sich augenscheinlich nicht um Acker- sondern um Grinflachen handelt.
Es war jedoch keine Inaugenscheinnahme moglich. GemaR der Veroéffentlichung der Zentralen
Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte in Thiringen wurden Grinflachen in
2023 zuletzt zu durchschnittlich 0,65 €/m? gehandelt. Dieser Ansatz, d.h. 65 % des ausgewiesenen
Bodenrichtwertes in Hohe von 1 €/m?, wird auch im vorliegenden Fall, unter Berlicksichtigung der
maRgeblichen Einflussfaktoren, als plausibel erachtet. Es ergibt sich somit

850 m2* 1 €/m? * 65 % = 553 €
Konjunkturelle Anpassungen erfolgen dabei nicht, da die Veroffentlichungen in hinreichender Néhe
zum Wertermittlungsstichtag liegen und nach sachverstandiger Einschatzung das Marktgeschehen und

die Wertverhaltnisse zutreffend abbilden. Zu- oder Abschlage sind nicht notwendig.

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag als Summe der Zonen | bis Ill betrdgt somit insgesamt rd.
95.000 €.

3 vgl. kleiber, Teil IV, § 41 ImmoWert, Rn. 1ff i.V.m. Teil IV, § 25 Satz 2 ImmoWertV, Rn. 264ff
34 Siehe Anlage 2.
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4.3 Sachwertermittlung
4.3.1 Vorbemerkung

Der Sachwert in Anlehnung an § 35 ImmoWertV ergibt sich im Sachwertverfahren aus dem
marktangepassten  vorldufigen Sachwert unter Berlicksichtigung etwaiger besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. Der vorlaufige Sachwert, bestehend aus

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36 ImmoWertV,

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des
§ 37 ImmoWertV

- dem nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert

ist dabei mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor gem. § 39 ImmoWertV zu
multiplizieren.

4.3.2 Ermittlung der Herstellungskosten

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind in Anlehnung an § 36 ImmoWertV
die durchschnittlichen Herstellungskosten zugrunde zu legen. Hierzu wird auf die auf den
Wertermittlungsstichtag indexierten® Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zuriickgegriffen
und diese fiir die weiteren Berechnungen auf die Fldcheneinheit Brutto-Grundflache (BGF; siehe 3.8)
bezogen.3®

Ein Regionalfaktor wird vom zustandigen Gutachterausschuss nicht abgeleitet und wird daher mit 1,0
in Ansatz gebracht.

Im Falle des Bewertungsobjektes ist eine Einordnung als Wohnhaus mit Mischnutzung
(Gebaudeart 5.1) am wahrscheinlichsten sachgerecht. Auch eine Einordnung als Gemeindezentrum
(Gebaudeart 7.1, Veranstaltungsgebdude (Gebdudeart 7.2) sowie Sonderobjekt fir betreutes Wohnen
(Gebaudeart 9.2), ggf. jeweils auch in Mischnutzung, ist vorstellbar. Zu beachten ist, dass im Hinblick
auf die GroRRe des Kellergeschosses sowie ggf. einer Konzeption mit groRen Wohnungen in den
Obergeschossen, eine Reduzierung des Kostenkennwertes notwendig ist. Im Ergebnis werden folgende
Parameter der weiteren Berechnung zu Grunde gelegt.

Herstellungskosten (NHK 2010) 745 €/m?
Regionalfaktor 1,00
Baupreisindex (BPI) 1,872

4.3.3 Bestimmung der Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet gem. § 4 Abs. 2 ImmoWertV die maximale Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist dabei nicht als tatsdchlich maogliche
Nutzungsdauer eines Bauwerkes zu verstehen, sondern als ModellgréRe.

35 vgl. Statistisches Bundesamt, Baupreisindex 2025 fiir den Neubau von Wohngebiuden, Q1/2025.
36 Diese beinhalten bereits Baunebenkosten in Héhe von 17 %, sodass kein gesonderter Ansatz erfolgt.
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GemaR Anlage 1 zur ImmoWertV betrdgt die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhduser mit
Mischnutzung 80 Jahre. Entsprechend der Veroffentlichungen des zustandigen Gutachterausschusses,
ist fir Wohn- und Geschéftshduser bei mittlerer Standardstufe eine Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren anzusetzen. Aus Griinden der Modellkonformitat gem. § 53 ImmoWertV wird dies somit im
Falle des Bewertungsobjektes in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Bei der Bemessung der Restnutzungsdauer (RND) ist im Gegensatz zur technischen Lebensdauer
ausschlieBlich auf den Zeitraum abzustellen, in dem die bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung noch wirtschaftlich betrieben werden kann. Individuelle
Gegebenheiten, wie bspw. durchgefiihrte Instandsetzungs- oder ModernisierungsmaRnahmen bzw.
unterlassene Instandhaltungen, kénnen die Restnutzungsdauer verldangern bzw. verkirzen. Es handelt
sich auch hierbei nicht um die tatsachlich mogliche Restnutzungsdauer eines Bauwerks.

In Anlehnung an Anlage 2, Il. Satz 2 zur ImmoWertV kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 Prozent bei
sog. Kernsanierten Objekten erfolgen. Im Falle des Bewertungsobjektes ist eine solche Kernsanierung
zu unterstellen, da das Objekt zum jetzigen Zeitpunkt nicht nutzbar ist. Vor diesem Hintergrund wird
die Restnutzungsdauer unter Wiirdigung aller Umstande mit 90 % der Gesamtnutzungsdauer nach
umfangreicher Modernisierung, d.h. 63 Jahren, angenommen.

4.3.4 Bestimmung der Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis des Alters der baulichen Anlagen
zur Gesamtnutzungsdauer; sie ist in einem Prozentsatz des Herstellungswerts auszudriicken. Bei der
Bestimmung der Wertminderung wird von einem linearen Verlauf ausgegangen.

GND — RND 7

Alterswertminderung = —©ND _ _ 70 * 100 % =10 %

Die Alterswertminderung betragt somit im vorliegenden Fall 10 %. Nach MaRgabe des
§ 38 ImmoWertV ist im Sachwertverfahren der sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer ergebende Alterswertminderungsfaktor in Ansatz zu bringen.

RND 63

Gvp = 70~ 0

Alterswertminderungfaktor =

4.3.5 Wert der baulichen AuRenanlagen
Fir die AuBenanlagen wird nach sachversténdigter Einschatzung ein Ansatz in Hohe von 1,5 % des

ermittelten vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen verwendet. Die Nebengebdude sind in
diesem Ansatz enthalten, da sie vermutlich nicht mehr werthaltig sind.
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4.3.6 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

Herstellungskosten (NHK 2010) 745 €/m?
Bruttogrundflache (BGF) 1890 m?
Baupreisindex (BPI) 1,872

durchschn. Herstellungskosten der baulichen

Anlagen 2.635.870 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 0,900

gef. Zuschlag fur werthaltige Bauteile (WB)

vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 2.372.283 €
zzgl. vorl. Wert der AuRenanlagen und

sonstigen Anlagen 1,50% 35.584 €
zzgl. Bodenwert 95.000 €
vorlaufiger Sachwert 2.503.000 €

4.3.7 Plausibilisierung auf Grundlage BKI Kostenkennwerten

Zur Plausibilisierung der Ergebnisse in 4.3.6 erfolgt zuséatzlich die Ermittlung des Sachwertes auf
Grundlage der Veroffentlichungen der aktuellen statistischen Kostenkennwerte des
Baukosteninformationszentrums (BKI) fiir Neubau.?’

Gebdudeart Wohnhduser, < 15% gewerbl. Anteil
Standardstufe Einfacher Standard
Kostenkennwerte BGF (Spanne) 1.355 €/m? - 1.500 €/m?

@ Kostenkennwert BGF 1.415 €/m?

Gebaudeart Wohnhduser, > 15% gewerbl. Anteil
Kostenkennwerte BGF (Spanne) 1.740 €/m? - 2.630 £/m?

@ Kostenkennwert BGF 2.085 €/m?

Unter Beriicksichtigung der Objekteigenschaften sowie den Uberlegungen aus 4.3.2, wird der weiteren
Berechnung ein Ausgangswert von 1.350 €/m? BGF zu Grunde gelegt.®

37 Siehe BKI Neubau 2023, S. 734ff.
38 Zum Zeitpunkt der Veréffentlichung: Stand Q1/2023 Bundesdurchschnitt, inkl. 19 % MwSt.
21



Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — StrafSe der Einheit 11, 07613 Silbitz

Es erfolgt eine Indexierung an die Entwicklung der Baupreise®® sowie die Anpassung an die regionalen
Gegebenheiten.®

Regionalfaktor Saale-Holzland-Kreis 0,847
Indexierung Stichtag 1,061

Ferner sind Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen, in Ansatz zu bringen, da diese, im Gegensatz zu den NHK 2010, in den

Kostenkennwerten des BKI nicht enthalten sind.

In Anlehnung an die in den Veroffentlichungen des BKI enthaltenen Orientierungswerte, wird ein
Ansatz von 17 % gewéhlt.*

Die Uibrigen Parameter entsprechen der bisherigen Systematik.

Es ergibt sich somit:

Herstellungskosten (BKI) 1.350 €/m?
Bruttogrundfliche (BGF) 1890 m?
Baupreisindex (BPI) 1,061

durchschn. Herstellungskosten der baulichen

Anlagen 2.706.631 €
zzgl. Baunebenkosten (17 %) 460.127 €
Regionalfaktor 0,847
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 0,900

gef. Zuschlag fur werthaltige Bauteile (WB)

vorl. Sachwert der baulichen Anlagen 2.414.020 €
zzgl. vorl. Wert der AuRenanlagen und

sonstigen Anlagen 1,50% 36.210 €
zzgl. Bodenwert 95.000 €
vorlaufiger Sachwert 2.545.000 €

Der auf Grundlage der Veroffentlichung des BKI ermittelte vorlaufige Sachwert bestatigt den auf
Grundlage der NHK 2010 ermittelten vorlaufigen Sachwert plausibel. Dieser wird mit 2.503.000 € der
weiteren Berechnung zu Grunde gelegt.

39 yvgl. Statistisches Bundesamt, Baupreisindex 2025 fiir den Neubau von Wohngebiuden, Q1/2025;
Bezugszeitpunkt Q1/2023.
40 yvgl. BKI Neubau, S. 1051.
41 vgl. Herke/Kalusche in BKI Neubau 2023, S. 106.
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4.3.8 Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes

In Anlehnung an § 35 Abs. 3 ImmoWertV, ist der vorlaufige Sachwert mittels eines Sachwertfaktors an
die allgemeinen Wertverhaltnisse anzupassen. Hierzu wird auf die veroffentlichen Sachwertfaktoren
2023 des zustandigen Gutachterausschusses zuriickgegriffen.

Vom Gutachterausschuss fuir Grundstlickswerte flir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-
Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena werden nur Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhduser veroffentlicht. Fiir Mehrfamilienhduser
existiert keine Veroffentlichung. Es wird daher hilfsweise auf die zuletzt veroffentlichten
Sachwertfaktoren 2023 des zustandigen Gutachterausschusses zurilickgegriffen.

Fiir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises ergibt sich nach Extrapolation bei einem Bodenrichtwert in
Hoéhe von 50 €/m? und einem vorlidufigen Sachwert von rd. 2.503.000 € ein Sachwertfaktor von rd.
0,57. Zu beachten ist dabei, dass sich die der Erhebung zu Grunde liegenden Kaufpreise auf die Jahre
2020 bis 2021 beziehen und auf den 01.01.2021 normiert sind.** Die im Jahr 2022 einsetzenden und
nach wie vor andauernden Veranderungen der makrodkonomischen Rahmenbedingungen,
insbesondere der Baukosten und des Zinsgefiiges, haben folglich keinen Einfluss gefunden und
bedirfen einer gesonderten Wirdigung.

Das Kaufpreisniveau in Silbitz ist im Vergleich eher niedrig. Das Rickschlagpotential im Vergleich zu
Uberhitzten Markten, fallt also tatsachlich in der absoluten Hohe niedriger aus. Gleichzeitig bringt die
Entwicklung des Zinsumfeldes und der Baukosten diverse Unsicherheiten mit sich. Preisabschldge am
Markt fir unsanierte Objekte aufgrund strengerer CO, — und Klimavorgaben sind festzustellen.®® Im
Falle des Bewertungsobjektes ist dies besonders zu beriicksichtigen, da angenommen werden kann,
dass der Ubliche Marktteilnehmer dies, ungeachtet subjektiver Praferenzen im Teilmarkt, bei der
Kaufpreisfindung beriicksichtigen wird. Weiterhin ist anzunehmen, dass Sachwertfaktoren prinzipiell
nur bedingt fiir die Marktanpassung bei Renditeobjekten geeignet sind, da die Betrachtungsweise im
Teilmarkt sich vom individuellen Wohnungsbau erheblich unterscheidet. Unter Wirdigung der
Objekteigenschaften, dem Erhaltungszustand, der Lage sowie die makrodkonomischen
Rahmenbedingungen wird daher ein Marktanpassungsfaktor von 0,30 als sachgerecht erachtet.

Sonstige Besonderheiten sind nicht zu beriicksichtigen und es bedarf somit keiner zusatzlichen
Abschldge. Ausgehend von der Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts ergibt sich

vorlaufiger Sachwert 2.503.000 €

Sachwertfaktor 0,30

marktangepasster vorl. Sachwert 251.000 €
rd.

Dies entspricht einem marktangepassten vorl. Sachwert in Héhe von rd. 621 €/m? Wohn- und

Nutzflache.

42 vgl. Sachwertfaktoren 2023, GAA SHK, S. 5ff.
43 vgl. GUG 03/2023, S. 164ff.
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4.4 Ertragswertermittlung
4.4.1 Bestimmung der marktiiblichen Miete

Die marktiibliche Miete bildet die Grundlage fiir die nach § 27 Abs. 1 ImmoWertV festzustellenden
marktiblich erzielbaren Ertrdge. lhr kommt damit eine besondere Bedeutung bei, da sich die
Ertragskraft des jeweiligen Objektes wesentlich hieraus ergibt. Als marktiiblich erzielbarer Ertrag ist
grundsatzlich der Ertrag anzusetzen, der fiir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage am
Wertermittlungsstichtag Ublicherweise erzielt werden kann. Hierfir sind zundchst verschiedene
Mietbegriffe zu betrachten, welche bei der Feststellung beachtet werden mussen.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gemaR § 558 Abs. 2 BGB gebildet aus den Ublichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert worden sind. Ausgenommen ist
dabei preisgebundener Wohnraum.

Fir Silbitz existiert zum Bewertungsstichtag kein Mietspiegel.

Entsprechend einer Angebotsrecherche via geomap, bewegen sich Angebotsmieten fiir vergleichbare
Wohnungen in Silbitz innerhalb einer Spanne von 5,89 bis 7,80 €/m?, d.h. im Mittel 6,61 €/m?
(Zeitraum 08/2023 bis 02/2025).*

Eine Angebotsrecherche zu Gewerberaummieten des Sachverstandigen lieferte keine belastbaren
Ergebnisse. Erfahrungsgemald notieren Gewerbemieten in peripheren Lagen unter Wohnraummieten.

Ausgehend von den Objekteigenschaften sowie unter Beriicksichtigung der vorgenannten
Erluterungen wird fir das Bewertungsobjekt eine marktibliche Miete von 6,00 €/m? fir
Wohnnutzung, 5,25 €/m? fiur gewerbliche Nutzung sowie 2,00 €/m? fiir Lagerflachen in Betrachtung
als Gesamtheit angenommen.*

4.4.2 Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist gemal § 21 Abs. 2 ImmoWertV der angenommene Zinssatz, mit welchem
sich das im Boden gebundene Kapital marktiiblich verzinst und somit von zentraler Bedeutung im
Ertragswertverfahren. Er ist nach § 193 BauGB vom Gutachterausschuss auf Basis empirischer
Erhebungen bereitzustellen. Mit diesem werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten
Entwicklungen der wertbestimmenden Parameter, insbesondere der Ertragsverhiltnisse,
beriicksichtigt, ohne dass es dafiir eines besonderen Ansatzes bedarf.*

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-
Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena hat letztmalig im 2023 Liegenschaftszinssdtze fir
Mehrfamilienhduser veroffentlicht. Diesen liegen Kauffalle aus 2019 bis 2021 zu Grunde. Des Weiteren
sind die Daten auf den 01.10.2020 normiert. Die Stichprobe, bestehend aus lediglich 22 Kauffallen im
Saale-Holzland-Kreis sowie im Saale-Orla-Kreis, weist dabei folgende allgemeine Merkmale auf:*’

4 geomap.immo; Abrufdatum 07.05.2025.
% Inwiefern sich Objekt fiir Alternativnutzungen qualifiziert, kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
nicht eingeschéatzt werden. Eine Haftung dahingehend wird ausgeschlossen.
46 vgl. Kleiber, Teil IV § 21 ImmoWertV, Rn. 36.
47 vgl. Liegenschaftszinssiatze 2023, GAA SHK, S. 5ff.
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Liegenschaftszinssitze Spanne Mittelwert
Liegenschaftszinssatz in % 3,55-9,55 6,6
Bodenrichtwert in €/m? 14 -90 50
Spanne Restnutzungsdauer in Jahren 20-51 32
Spanne mtl. Nettokaltmiete in €/m? 4,30-7,54 6,02
Wohnflache in m?2 157 - 855 353
Tatsachliches Baujahr 1830 - 2001 1917
Bereinigter Kaufpreis 348 -1.522 753

Tab. 4.4.2: Merkmale der Datengrundlage zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes 2023; Quelle: GAA SHK

Mit Blick auf die Spannen ist erkennbar, dass das Bewertungsobjekt mitunter deutlich negativ von den
Mittelwerten abweicht und augenscheinlich wenige Kauffdlle von grundsatzlich vergleichbaren
Objekten in der Auswertung enthalten sind.

Nach MaRgabe des § 9 ImmoWertV sind die ermittelten Liegenschaftszinsatze auf ihre Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV).

Flr das Bewertungsobjekt gelten schwierige Bedingungen, die aus dem Erhaltungszustand sowie der
GroRe der Baulichkeiten resultieren. Der Einfluss der Eigenschaften von Makro- sowie Mikrolage
verstarkt diese Effekte bzw. schrankt den Interessentenkreis deutlich ein. Gleichwohl ergeben sich
hieraus auch Chancen, welche aber eine pointierte wirtschaftlich realisierbare Konzeption erfordern.
Der Denkmalstatus bzw. die zum Bewertungsstichtag nicht ganzlich zu klarenden damit
einhergehenden Anforderungen bieten auf der einen Seite steuerliche Anreize, bergen andererseits
aber auch ein Kostenrisiko.

Was ein Marktteilnehmer letztlich am Standort realisieren konnte, kann nicht vorhergesagt werden.
Es gelten aber die bereits angestellten Uberlegungen aus 4.3.2. Fiir die nachfolgende Berechnung wird
unterstellt, dass ein Ausbau als Wohn- und Geschaftshaus mit einer untergeordneten gewerblichen
Nutzung, ggf. auch Alternativnutzung, im EG umgesetzt wird. Das Investitionsrisiko insgesamt ist
erhoht.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde sowie dem zeitlichen Abstand zum
Zeitpunkt der Normierung der Daten und dem seitdem deutlich verdanderten makrodkonomischen
Sentiment, wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach erfolgter Modernisierung
in Anlehnung an § 33 ImmoWertV von 6,50 % als sachgerecht erachtet.

4.4.3 Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts

Der vorldufige Ertragswert im Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV bestimmt sich aus dem
Uber die Restnutzungsdauer kapitalisierten*® Reinertrag der baulichen Anlagen zuziiglich des
Bodenwerts. Der Reinertrag der baulichen Anlagen entspricht dabei dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten sowie des Bodenwertverzinsungsbetrages. In einem zweiten Schritt erfolgt
die Beriicksichtigung eventueller objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (4.5).

48 Der dafiir verwendete Kapitalisierungsfaktor (Vervielfiltiger) ergibt sichzuV=q"-1/q" * (q — 1) (siche § 34
ImmoWertV).
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Rohertrag:

Der Rohertrag bemisst sich nach den unterstellten marktiiblich erzielbaren Ertragen, im vorliegenden
Fall also

2 2
E ° O o=
2 | E.f E S
5 o | SER S B
T = 5 E
b zZ
Kellergeschoss 307 2,00 € 614,00 €
Erdgeschoss 307 5,25 € 1.611,75 €
Obergeschoss 307 6,00 € 1.842,00 €
Dachgeschoss 288 6,00 € 1.728,00 €
Summe: 5.795,75 €
Summe p.a.: 69.549,00 €

Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV umfassen gem. § 32 ImmoWertV
die flir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafRigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Sie sind in
Anlehnung an lIl. Anlage 3 ImmoWertV der Anderung des Verbraucherpreisindexes (bezogen auf
10/2001) anzupassen. Die Anpassung ist dabei auf den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag
der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, zu beziehen.*®

Im Falle des Bewertungsobjektes wird diesen Ansatzen gefolgt. Da nicht vorhergesehen kann, welche
Konzeption letztlich erfolgt, wird auf eine separate Ausweisung eines Ansatzes fiir Gewerbeflachen in
Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV verzichtet. Fiir die potenziellen Lagerflichen wird ein
verminderter Instandhaltungskostenansatz gewahlt. Fiir die Berechnung wird die Einrichtung von 10
Wohneinheiten unterstellt.

Es ergibt sich somit>°:

Verwaltungskosten 3.590,00 €
Wohnung/ Gewerbe 359 €/WE 3.590,00 €
Instandhaltungskosten 14.163,00 €
Wohnung/ Gewerbe 14 €/m? 12.628,00 €
Lager 5 €/m? 1.535,00 €
Mietausfallwagnis 2.781,96 €
Wohnung/ Gewerbe 4 % 2.781,96 €
Gesamt 20.535,00 €

49 VPI fur 10/2024 = 120,2.
50 Die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten stehen in Summe in plausiblem Verhiltnis zu den
tatsachlich anfallenden Bewirtschaftungskosten It. Auftraggeber.
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Berechnung des vorlaufigen Ertragswerts:

Die Berechnung des vorldufigen Ertragswerts ergibt sich wie folgt:

Rohertrag p.a. 69.549,00 €

./. Bewirtschaftungskosten 20.535,00 €
entspricht ca. 30%

Reinertrag p.a. 49.014,00 €

Bodenwert 95.000

Liegenschaftszinssatz 6,50%

./. Bodenwertverzinsungsbetrag (Bodenwert * LZ) 6.175,00 €

Reinertrag der baul. Anlagen 42.839,00 €

Restnutzungsdauer (in Jahren) 63

Kapitalisierungsfaktor 15,09

vorl. Ertragswert der baul. Anlagen 646.441,00 €

zzgl. Bodenwert 95.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert 741.000,00 €

bezogen auf die Wohnflache: 613,00 €

vorlaufiger Rohertragsfaktor: 10,7

vorl. Bruttoanfangsrendite: 9,35%

Vom zustdndigen Gutachterausschuss werden Rohertragsfaktoren verdffentlicht, welche zur
Plausibilisierung des vorlaufigen Rohertragsfaktors in Héhe von 10,7 herangezogen werden kénnen.
Diese weisen eine Spanne von 6,73 bis 18,12, im Mittel 10,2, mit denselben Kauffallen, die auch der
Liegenschaftszinssatzableitung zu Grunde liegen, aus.>? Entsprechend den Objekteigenschaften und
den wertbeeinflussenden Umstanden, wird der ermittelte vorlaufige Rohertragsfaktor, welcher sich
nach Modernisierung im mittleren Bereich der Spanne einordnen ldsst, als plausibel erachtet.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bleiben hierbei unberticksichtigt.

51 vgl. Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren 2023, GAA SHK, S. 7.
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4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen oder von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansdtzen erheblich abweichende Merkmale des einzelnen
Wertermittlungsobjektes, denen ein Werteinfluss beigemessen wird. Sie sind durch Zu- oder
Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Im Falle des Bewertungsobjektes ist eine Wertminderung fiir die notwendige umfassende
Modernisierung in Folge der rickstandigen Instandhaltungen (Instandhaltungsstau) in Ansatz zu
bringen. Die bisherigen Berechnungen beriicksichtigen diesen Umstand nicht. In welchem Umfang dies
erfolgt, hangt von verschiedenen Einflussparametern ab, insbesondere aber der Marktsituation, dem
Teilmarkt sowie der Lage.

Das Finanzgericht Berlin-Brandenburg hat die Problemstellung im Urteil vom 10.06.2015 aufgegriffen
und stellt fest, dass ein Verkehrswertgutachten nicht plausibel ist, wenn ,[...] es die Wertminderung
wegen Bauschaden (Reparaturstau) mit den Kosten der Schadensbeseitigung (Reparaturkosten)
gleichsetzt.“>? In der Urteilsbegriindung, wird weiter angefiihrt, dass bei ,[...] dlteren Geb&uden, die
trotz des Vorhandenseins eines Modernisierungs- und Instandsetzungsstaus voll nutzbar sind [...]
derartige Mangel des Gebdudes lediglich einen um einen Bruchteil der erforderlichen
Schadensbeseitigungskosten geminderten Verkehrswert zur Folge [haben]; lediglich bei erheblichem
Instandsetzungsstau wirkt sich dieser auf den Verkehrswert des Grundstiicks aus, allerdings auch dann
nicht in Hohe der Schadensbeseitigungskosten [..].“>3 Es wird demnach klargestellt, dass ein
pauschaler Ansatz der Wertminderung in Hohe aufzuwendender Kosten fiir Instandsetzung,
Modernisierung oder einer evtl. Schadensbeseitigung> unsachgemaR ist.

In der Fachliteratur finden sich kaum Anhaltspunkte, welche plausible Begriindungen fiir die Hoéhe der
anzusetzenden Wertminderung liefern. Zwar liegen Untersuchungen zum Einfluss von Baumangeln
und Bauschaden auf das Wertermittlungsergebnis vor, jedoch konnen diese aufgrund des
abweichenden Begriffsverstandnisses flir rickstdndige Instandhaltungen nicht unreflektiert
libernommen werden. Dabei wurde in einer nicht reprasentativen Umfrage in Bezug auf den Einfluss
von Baumangeln und Bauschaden nachgewiesen, dass:

- die relative Wertminderung mit steigender Nachfrage bis auf O sinkt,
- die relative Wertminderung mit sinkender Nachfrage wiederum steigt,
- geringe Schaden mehrheitlich keinen Werteinfluss haben.

Ein dhnliches Fazit konnte der Sachverstandige im Rahmen einer eigenen Untersuchung hinsichtlich
der Wertminderung durch riickstéandige Instandhaltungen in unterschiedlichen Marktphasen ziehen.

Zur Bestimmung der Wertminderung wird im ersten Schritt ein statistischer Kostenkennwert der
Baukosten fiir Altbau des Baukosteninformationszentrums gewahlt: >

Gebdudeart Wohngebaude vor 1945 (Modernisierung)
Kostenkennwerte BGF (Spanne) 1.020 €/m? - 1.960 €/m?
@ Kostenkennwert BGF 1.380 €/m?

52 vgl. FG Berlin-Brandenburg, 2015, Urt. 3 K 3248/11.
53 Ebd.
54 Uberschneidungen sind regelmiaRig méglich.
55 vgl. Schaper/Jardin/Mann/Brauer in GUG 02/2019, S. 93ff.
%6 Vgl. Baukosten — Gebiude Altbau 2023, BKI, S. 362ff.
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Gebaudeart Gemeindezentrum (Umbauten)
Kostenkennwerte BGF (Spanne) 1.450 €/m? - 2.880 €/m?
@ Kostenkennwert BGF 2.045 €/m?

Zu beachten ist dabei, dass eine Einordnung analog zu 4.3.2 und 4.3.7 erfolgen muss. Unter
Bericksichtigung der regionalen und konjunkturellen Anpassung wird somit ein Ausgangswert von
1.123 €/m? BGF der weiteren Berechnung zu Grunde gelegt.>’

Zur Wiirdigung der nunmehr verdnderten Marktlage, kénnen die zuvor genannten Uberlegungen
herangezogen werden. Durch das deutlich eingetrilbte Marktsentiment und die vorherrschenden
Rahmenbedingungen muss unterstellt werden, dass es zu einer weitaus starkeren Gewichtung der
notwendigen Aufwendungen kommt. Insbesondere die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten
wirken sich hier aus, da diese in diesem Umfang im letzten Jahrzehnt nicht prdasent waren. Es ist
anzuhalten, dass sich Baukostensteigerungen bereits im Ansatz des Kostenkennwertes widerspiegeln,
nicht jedoch die kiinftigen Unsicherheiten. Weiterhin wird in Anlehnung an die vorangehenden
Ausfihrungen angenommen, dass sich die gestiegenen und dynamisch verandernden Anforderungen
an den energetischen Zustand einer Immobilie erhéhend auf eine Wertminderung auswirken.
Gegenteilig ist anzuhalten, dass durch das zurlickgehende Neubauniveau Bestandsimmobilien an
Attraktivitdt gewinnen und somit die Nachfrage grundsatzlich wachst.

Fir die notwendigen Instandsetzungen wird daher, unter Wiirdigung aller beeinflussenden Umstande
und in Anlehnung an die vorherigen Ausfiihrungen, eine Wertminderung in Héhe von rund 75 % des
zuvor ermittelten Kostenkennwertes als sachgerecht erachtet.

Es ergibt sich
1.123 €/m? * 1.890 m? * 75 % = rd. 1.590.000 €.

Etwaige Aufwendungen fir Abriss oder Umgestaltung der Nebengebidude sowie die anfallenden
Kosten in Zusammenhang mit den nicht mehr vorhandenen Anschlissen usw. sind im Ansatz
enthalten. Inwiefern insgesamt Férderungen in Bezug auf die Aufwendungen moglichen sind, kann
nicht mit hinreichender Sicherheit festgestellt werden.

Die anzusetzenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergeben sich somit als
Abschlag in Hohe von rd. 1.590.000 €.

Es wird nochmals darauf hinwiesen, dass die Bewertung dem duBeren Anschein nach erfolgte. Die
vorherigen Feststellungen gelten daher unter dieser MaBgabe. Das Risiko einer fehlenden
Innenbesichtigung ist vom jeweiligen potenziellen Erwerber individuell zu wiirdigen. Auf den Ansatz
eines pauschalen Abschlags wird daher an dieser Stelle verzichtet.

57 Vgl. Baukosten — Gebiude Altbau 2023, BKI, S. 711 sowie Statistisches Bundesamt, Baupreisindex 2025 fiir
den Neubau von Wohngeb&uden, Q1/2025.
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4.6 Ergebnisiibersicht

marktangepasster vorl. Sachwert rd. 751.000 €
sonstige Zu- oder Abschldge -1.590.000 €
Sachwert rd. -839.000 €
vorlaufiger Ertragswert 741.000 €
sonstige Zu- oder Abschlage -1.590.000 €
Ertragswert rd. -849.000 €

Ausgehend von den vorstehenden Ergebnissen ist erkennbar, dass der marktangepasste vorlaufige
Sachwert vom vorlaufigen Ertragswert bestatigt wird. Nach Abzug der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale verbleibt so jeweils kein positiver Restwert.
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4.7 Ergebnisplausibilisierung

Zur Plausibilisierung des unbelasteten Wertermittlungsergebnisses wurden weitere Marktrecherchen
durchgefihrt.

Der BGH hat mit Urteil V ZR 147/05 vom 23.06.2006 bereits festgestellt, dass die Wertermittlung von
Schléssern wie auch Herrenhdusern schwer objektivierbar ist, ,weil flir sie im Allgemeinen kein
Grundsticksmarkt im {blichen Sinne besteht und der erzielbare Preis maligeblich von der
Nutzungsmoglichkeit des einzelnen Objekts sowie von der Nutzungsabsicht des jeweiligen
Interessenten abhingt.“*® Eine Wertermittlung in Anlehnung an die allgemein anerkannten
Wertermittlungsgrundsatze ist unumganglich, auch wenn es sich bei diesen Objekten haufig ,,um
Liebhaberobjekte handelt, deren Erwerb nicht selten auf einem Affektionsinteresse beruht.“>®

Feststellbar ist zudem, dass Preisvorstellungen zwischen Kaufer und Verkdufer solcher Objekte in
einem weitldufigen Spektrum divergieren und solche Immobilien oft jahrelang und ohne groRe
Anderungen angeboten werden, ohne dass dies in Transaktionen miindet.°

Durch den Sachverstandigen konnten historische Inserate des Bewertungsobjektes recherchiert
werden:®!

- Angebot online vom 02.04.2015 — 21.01.2016 (299 Tage), Angebotspreis: 150.000 €

- Angebot online vom 26.01.2016 — 22.06.2017 (306 Tage), Angebotspreis: 500.000 €.

Beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-
Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena konnten 7 Kaufpreise fir Gutshauser im Saale-Holzland-
Kreis ab 2016 recherchiert werden. Diese sind jedoch mangels qualifizierbarer Merkmale, wie Wohn-
und Nutzflache, Bruttogrundflache, Ausstattungsstandard usw. nicht zur Auswertung geeignet. Eine
Plausibilisierung durch einzelne Datensatze ist jedoch moglich. Von den Datensatzen sind lediglich zwei
ab 2023 gelagert, wovon nur ein Datensatz mittelbar vergleichbar ist.

In der Auswertung findet sich zudem ein Kaufpreis fiir das Bewertungsobjekt aus dem Jahr 2018 in
Hohe von 265.000 €, wobei noch angrenzende Flurstiicke enthalten sind. Zu beachten sind hierbei die
lange Vermarktungsdauer sowie der Kaufpreis, welcher deutlich unter dem Angebotspreis liegt. Die
eingangs zitierten Feststellungen kdnnen somit als bestatigt betrachtet werden.

Ferner ist hinsichtlich des Teilmarktes sowie explizit im Falle des Bewertungsobjektes zu
bericksichtigen, dass sich das makrookonomische Sentiment, insbesondere im Hinblick auf Bau- und
Finanzierungskosten, seit 2018 erheblich verschoben hat. Der Markt fiir derartige Objekte ist somit
wesentlich eingeschriankter bzw. wird ein Instandhaltungsstau noch wesentlich mehr bei der
Preisfindung ins Gewicht fallen.5?

Weiterhin ist im Auszug aus der Kaufpreissammlung ein Kaufpreis aus Q1/2025 fir ein Gutshaus in
Lausnitz b. Neustadt an der Orla enthalten. Der Kaufpreist betragt 6.000 €, nahere
Objekteigenschaften sind nicht bekannt. Entsprechend einer Internetrecherche des Sachverstandigen
handelt es sich um ein ganzlich unsaniertes und leerstehendes Objekt, welches augenscheinlich in
GroBe und Konzeption mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar erscheint. Der erzielte Kaufpreis
bestatigt demnach die vorangegangenen Ausfiihrungen.

58 BGH, Urt. 23.06.2006 — V ZR 147/05
59 Ebd.
60 vgl. Bobka, Spezialimmobilien, 2024, XXIlI, 3.1.1.
61 Angebote via geomap.immo; Abruf vom 07.05.2025.
62 vgl. Bobka, Spezialimmobilien, 2024, XXllI, 3.1.1.
31



Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — StrafSe der Einheit 11, 07613 Silbitz

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen,
des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl wurde das Verhaltnis
zwischen Kaufpreisen fir wirtschaftlich verbrauchte Immobilien und dem Bodenwert untersucht.
Dabei wurde unterstellt, dass, wenn Kaufpreise nicht oder kaum (iber den Bodenwert hinausgehen,
dem Wohngebdude offensichtlich kein Wert mehr beigemessen wird. Gleichwohl werden solche
Objekte angeboten und verkauft. Im Ergebnis wurde fiir den Zustandigkeitsbereich eine Auswertung
veroffentlicht, in welchem Verhaltnis der Wert von wirtschaftlich verbrauchten Mehrfamilien- und
Wohn- und Geschiftshiusern zum Bodenwert steht:®

Spanne Mittelwert
Quotient in % 61,25 -87,25 74,25
Bodenrichtwert in €/m? 10-180 49
Kaufpreis in € 1-75.000 20.424
Tatsachliches Baujahr 1323 -1930 1855
Anteil der baul. Anlagen in € -51.225-14.231 -7.809
Vertragsdatum 25.01.2018 27.01.2023

Tab. 4.7.1: Merkmale der Datengrundlage zur Auswertung; Quelle: GAA

Unter der Annahme, dass auch bei diesen Kaufvertragen der Kaufpreis annahernd den Verkehrswert
widerspiegelt, ist zu schlussfolgern, dass in der Kaufpreisbildung Uberlegungen beriicksichtigt werden,
welche schwer mathematisch objektivierbar sind und sich in den Ergebnissen aus Tab. 4.7.1
ausdriicken. Dabei ist anzuhalten, dass es sich bei der Auswertung vermutlich um Abrissobjekte
handelt, was im Falle des Bewertungsobjektes nichtzutreffend ist, da davon ausgegangen werden
kann, dass, auch im Hinblick auf die denkmalschutzrechtlichen Belange, ein Abriss nicht moglich bzw.
nicht origindres Interesse eines potenziellen Erwerbers ist. Ferner weicht das Objekt hinsichtlich des
Anteils der baulichen Anlagen am Bodenwert erheblich von den Kauffallen ab.

Mithin stiitzt die Auswertung aber die vorherigen Uberlegungen insoweit, als das auch bei objektiv
nicht werthaltigen Objekt letztlich ein positiver Kaufpreis erzielt werden kann. Dies scheint aber
wesentlich von subjektiven Praferenzen beeinflusst zu sein, sodass sich eine Berlicksichtigung
innerhalb der Wertermittlung gem. § 7 ImmoWertV verbietet.

Angebotsrecherche

Durch den Sachverstandigen wurden Angebotspreise fiir vergleichbare Objekte im naheren Umkreis
zum Bewertungsobjekt recherchiert.®*

Im Ergebnis fand sich, neben den bereits genannten Angeboten fiir das Bewertungsobjekt, lediglich
ein anndhrend vergleichbares Objektangebot im Gemeindegebiet fir ein teilweise modernisiertes
Gutshaus zum Preis von 198.000 €. Entsprechend der Angebotsbeschreibung weicht der
Erhaltungszustand sowie die Wohn- und Nutzfliche mit ca. 600 m? aber erheblich vom
Bewertungsobjekt ab. Es ist zudem davon auszugehen, dass tatsachliche Kaufpreise unterhalb von
Angebotspreisen notieren, sofern es zum Verkauf kommt.®®

Unter Bericksichtigung der Objekt- und Standorteigenschaften, insbesondere Konzeption, Zustand
und Charakteristik der Baulichkeiten, sowie der vorangegangenen Ausfiihrungen wird das

53 Vgl. Grundstiicke mit wirtschftl. Verbrauchten Wohnimmobilien 2023, GAA, S.9.
64 Geomap.immo; Abruf vom 07.05.2025.
55 Angebot online vom 28.03.2024 —30.10.2024 (2024 Tage).

32



Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — StralRe der Einheit 11, 07613 Silbitz

Wertermittlungsergebnis als plausibel erachtet. Eine davon abweichende Quantifizierung eines durch
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse erzielbaren Kaufpreises ist entsprechend
§ 7 ImmoWertV nicht sachgerecht und wird abgelehnt.
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5. Zusammenfassung

Aufgrund der spezifischen Objekteigenschaften, dem Erhaltungszustand sowie der Lage, wird die
Verkauflichkeit und die Marktgangigkeit als erheblich eingeschrankt eingeschatzt.

Zu beachten ist, dass im Rahmen der makro6konomischen Entwicklungen seit 2022 eine erkennbare
Unsicherheit am Markt herrscht. Nach dem zundchst sinkenden Transaktionsvolumen, sind
mittlerweile die empirisch belegten und erwarteten Preisriickgange im Markt feststellbar. Ein positives
Marktumfeld mit verldsslichen Rahmenbedingungen sowohl in wirtschaftlicher als auch in politischer
Hinsicht ist aktuell nicht gegeben. Die im Gutachten getroffenen Einschdtzungen erfolgen daher im
gegenwartig marktiiblichen Umfeld, das Vorgenannte wurde im Ansatz der Wertermittlungsparameter
entsprechend berlcksichtigt.
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6. Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert des Bewertungsobjektes, dem ehem. Herrenhaus StrafSe der Einheijt 11
in 07613 Silbitz, wird zum Wertermittlungsstichtag unter Berilcksichtigung aller wertbeeinflussenden
Umstande in Anlehnung an das Wertermittlungsergebnis festgestellt zu symbolisch

1€

(ein EURO).

Tobias Kaiser

Kolleda, den 20.05.2025
von der IHK Erfurt 6.b.u.v. Sachverstandiger

flr die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundsticken
M.Sc. Immobilienbewertung
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Anlagen

Anlage 1 - Lageplan

Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastrukitur

Geoproxy Kartenauszug Ca.1:1000 02.052025

ok I-Th "™

' Thiringen

710414.7 (EPSG 25832)

5649053.7 {EPSGQSBEZ}.

Dar vorllegande Alezug wurde sis Daten verachledensr grundstiicks- und rsumbezegenar Informationssy sterme ardkallt.
Er stelt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thdringer Vermessungs- und Gesinformatisnsgesstzes In der jewslls geltenden 1
Fazsung dar, 5o dass alne rechisverbindliche Auskunft darsus nicht abgeleitet werden kann.
& GeoBasiz-DE / BEKG 2025 di-de/by-2-0

Katasterauszug, Quelle: ©GDI-Th

XXXVI

LEDO0LL



Verkehrswertgutachten 006/25
ehem. Herrenhaus — StralRe der Einheit 11, 07613 Silbitz

Anlage 2 — Auszug Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte filr das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreizes und der kreisfreien Stadt Jena

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosaluxemburg-Stralke 7, 07381 Pélneck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachter poessneckiitibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

[bersicht Thiiringen Gemeinde Silbitz
Gemarkung Silbitz
Bodennchtwerinummer 173051
Bodenrichtwert [Euroim?] 50
Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land

BauGB und ThirkAG
Mutzungsart allgemeines Wohngebist
Bauweise offen
Geschosszahl 1
T )

strafie der Einheit

IIJ_S_B

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag "Jf'q Malistab: erstellt am:
www._bodenrichtwerte-th de | wew. gutachterausschuesse-th.de 3 1:1000 02.05.2025

Bodenrichtwert zum Stichtag, Quelle: ©GDI-Th
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir das Gebiet des Saale-
Helzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena

Geschaftsstelle beim Tharinger Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosa-luxemburg-Stralle 7, 07381 Pdlkneck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachter. poessneckiitibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemarkung Silbitz
‘ Bodenrichtwertnummer 178055
4 Bodenrichtwert [Eurafm?] 1
ﬁ Stichtag 01.01.2024
m ’ Entwicklungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
f a Nutzungsart Ackeriand
* m Fliche [m] 30000
‘ Ackerzahl 44

%%; 7
i 148

145
14
Basiskarte: ALKIS zum Stichtag N _jr_ s Malstab: erstelit am:
wwrw. bodenrichtwerte-th.de | www. gutachierausschuesse-th.de i 1:- 1000 02.05.2025

Bodenrichtwert zum Stichtag, Quelle: ©GDI-Th
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Anlage 3 — Fotodokumentation

Anlage 3.1 — 1. Ortstermin

2

Ansicht Nordseite

Ansicht Ostseite (StraRe Am Kirchberg)

XXXIX

» Eingang zum Kirchgrundstiick
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Blickrichtung Norden Ansicht Slidseite vom Kirchgrundstiick aus

Anicht Sudseite Blick ins Gebdudeinnere (KG)
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o e o i

Siidseite mit Dachiberstand A Blick in vorderen Grundstiicksteil (Zone ) von
Suden aus
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Anlage 3.2 — 2. Ortstermin

E A

) v_""'vbl
i ;’1""“,}':?".7
VLN e

Blickrichtung Norden Feuchtigkeitsschaden an Siidecke

Westseite mit Hofbereich
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