Dipl. Ing. Thomas Kozlik

von der Industrie- und Handelskammer Sadthiringen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
dic Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Mieten fitrr Grundstticke und Gebtude

Topfemarkt 5 A
98617 Meiningen

Telefon
Baro:  03693/41206
privat:  03693/8827188

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes des Flurstiickes

Flurstick:
Gebaudenummer:
Strale:

Ort:

Landkreis:

Land:

Bezeichnung:

Nutzung:
Zweck der Ermittlung:
Suchkriterium:

Tag der Besichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

ermittelte Daten:

Unterlagen:

6546

4
Johann-Sebastian-Bach-Stralie
99817 Eisenach

Wartburgkreis

Thiringen

Grundstiick mit Mehrfamilienwohnhaus

(9 Wohneinheiten) -zweigeschossig, zusatzlich mit einem
ausgebauten Dachgeschoss und einer Unterkellerung-
sowie einem Nebengebdude

Mietnutzung
Verfahren 41 K 6/25 Amtsgericht Eisenach
Mehrfamilienhaus

21.05.2025, 13.00 Uhr (im Beisein der Verwalterin und der
jeweiligen Mieter)

21.06.2025

- Grundstiicksbesichtigung

- Gebaudebesichtigung (soweit maglich)

- Recherche Thir. Landesamt fur Bodenmanagement und
Geoinformation (siehe Anlage)

- Recherche ivd, geoport

- Angaben des Amtsgerichtes Eisenach

- Angaben der Anwesenden zum Tag der Besichtigung
- Angaben der Verwalterin und des Insolvenzverwalters
- Bauunterlagen der Anlage, bereitgestellt durch den

Insolvenzverwalter




Auftraggeber: Amtsgericht Eisenach

Eigentimer: nach dem Grundbuchauszug

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der Unterlagen
und ermittelten Daten erstelit.

Eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren ist zum Wertermittlungsstichtag
nicht méglich, da nach Recherchen zum Wertermittlungsstichtag keine ausreichenden
Vergleichswerte von derartigen Mehrfamilienwohnhausern vorhanden sind.

Das Sachwertverfahren fuhrt bei derartigen Mehrfamilienwohnhausern iblicherweise
nicht zum Verkehrswert (Wohnungen sind Renditeobjekte, der Eigentimer vermietet
in der Regel, Eigennutzung ist sekundar). Aus Vergleichszwecken wird der Sachwert

mitermittelt.

Das Ertragswertverfahren bildet die Grundlage fiir den Verkehrswert.

Grundlage fur den Verkehrswert gemaf § 194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat ist das bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes und des Sachwertfaktors (§ 10 der ImmoWertV 21)
verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu beachten (Lit.4).

Bemerkungen in Pkt. 1 sind zu beachten!

Verkehrswert: 390.500,00 Euro

Meiningen, den 26.05.2025
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1 Allgemeines

Grundbuch:

Baulasten:
Denkmalschutz:
Flurbereinigungs-

verfahren:

Einordnung:

Erschliefung:

Bemerkungen:

Amtsgericht Eisenach

Grundbuch von Eisenach
(amtlicher Ausdruck vom 13.02.2025)

Blatt: 7107

Gemarkung: Eisenach

Flur: 74

Flurstick: 6546

Grofe: 1.063 m?

Abt. Il eriffnetes Insolvenzverfahren

angeordnete Zwangsversteigerung

Wohnungs-u. Mitbenutzungsrecht
(Berechtigter nach Angabe verstorben)

Abt. Il nach dem Grundbuch

keine (nach Angabe Amtsgericht Eisenach)

keiner (nach Angabe Amtsgericht Eisenach)
nicht anhéngig (nach Angabe Amtsgericht Eisenach)

gemal § 34 Baugesetzbuch (Innenbereich)

reines Wohngebiet/Mehrfamilienwohnhauser (nach
Recherche Thir. Landesamt fir Bodenmanagement
und Geoinformation, siehe Anlage)

ortsiibliche Erschlieffung an der Johann-Sebastian-Bach-
Stralte (Nordseite)

Stralle: ausgebaut und mit Bitumen befestigt, Gehweg
Betonpflaster

Elektro, Wasser, Erdgas: nach Angabe zentral
Abwasser: Direkteinleitung

(nach Angabe der Verwalterin)

. Das Gutachten geht von Altlastenfreiheit und
dem Nichtvorhandensein des Echten Hausschwammes
aus. Bei Nachweis ist ein Nachtrag zum Gutachten
erforderlich. Hinweise waren wahrend der
Objektbesichtigung von auflzen nicht auffallend.



. Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund- und Bodens erfolgen
ausschliel3lich aufgrund der Unterlagen und ermittelten
Daten gemalf} Seite 1.

. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
prifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und
keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefiihrt.

. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgeflhrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel
oder Bauschaden ist nicht erfolgt. Es wird unterstellt,
dass im Wohnhaus keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund- und Bodens vorhanden
sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

. Eine Uberprufung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung
des Grund- und Bodens und der baulichen Anlagen ist
nicht erfolgt.

. Das Gutachten geht von einem ausreichenden
Versicherungsschutz aus (nach Angabe DEVK)

. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Aus-
klnfte, kbnnen entsprechend der Rechtssprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Firr die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gut-
achten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
tbernehmen.

. Nach Angabe der Verwalterin besteht keine
Instandhaltungsriicklage, dies wird im Punkt 14
gewirdigt.

. Grundlage flir die Mietflachen und die Brutto- Grundflache
bilden die Bauunterlagen des Insolvenzverwalters
(Anlage).

. Der Unterzeichner Ubernimmt keine Gewahrleistung
aufgrund von Annahmen und Ans&tzen infolge der
Nichtbegehbarkeit einer Wohnung!



2. Beschreibung der Lage

Lage:

Ortslage:

Gelande:
Hohenlage:

Baugrund:

Grundstlckszuschnitt:

nach Kartenausziigen (Anlage)

Eisenach ist mit ca. 40.800 Einwohnern
die grofite Stadt im Wartburgkreis mit
ca.156.200 Einwohnern.

Sie ist ein wichtiges kulturelles, wirtschaftliches und
politisches Zentrum im westlichen Teil des Freistaates
Thiringen und international durch die Wartburg sowie die
Automobilindustrie bekannt.

Die Verkehrsanbindung erfolgt ber die Autobahn A 4, die
Bundesstrallen 7, 19, 84, 88 sowie lber die
Eisenbahnmagistrale Frankfurt/Main — Erfurt — Berlin.

nach den Lageplanen (Anlage):

siidgstliche Stadtlage von Eisenach,

ca.0,6 km Luftlinie stidéstlich vom Zentrum (Markt),

ca. 600 m Luftlinie stidwestlich der Bahnlinie, ca. 60 m
ostlich der Bundesstrale 19, zwischen Luisenstralle und
Bundesstralte, meist mehrgeschossige Wohnbebauung
(Mehrfamilienwohnh&user, offen und geschlossen) als
Nachbarbebauung (auch Einfamilienwohnhauser értlich),
weiter nérdlich schlielt Auenbereich (Stadtpark) an

mittlere bis qute Wohnlage

Nachteile - keine Stellplatze auf dem Grundstiick
- nach Angabe der Mieter zeitweilig
Larmimmission durch die B19
Vorteile: - mit Freiflachen (relativ ruhiger Garten)
- Nahe zum Zentrum und zum Auflenbereich

relativ eben, leicht in Nordrichtung fallend

ca. 233 -234 m . NN

zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor, nach Angabe der Verwalterin ist Feuchtigkeit im Keller

nach dem unbeglaubigten Katasterauszug in der Anlage:
relativ regelméaRig, anndhrend rechteckig



L Nutzung

Das betreffende Flurstiick besteht aus einem Mehrfamilienwohnhaus (9 Wohnungen),
einem Nebengebaude (Kaltlager) sowie einem Garten sudlich des Wohnhauses.

Nach Angabe der Verwalterin sind zum Wertermittiungsstichtag 2 Wohnungen
leerstehend.

Die Gesamtwohnflache betrdgt danach 610 m?, dies sind im Mittel ca. 68 m? (41 m? -
92 m?).

Die Bauunterlagen der Anlage gehen von ca. 585 m? aus (die Abweichung von ca. 2,5
% ist fur ein bestehendes Objekt hinnehmbar.

Die Grundmiete zum Wertermittlungsstichtag betragt fiir die 7 belegten Wohnungen
nach Angabe in der Summe 2.731,00 Euro/Monat, dies sind bei einer vermieteten
Gesamtflache von 500 m? im Mittel 5,46 €/m? (Mietvertrage aus 1963 bis 2022).

4. Baujahr

Gemal der Angabe der Verwalterin und nach Einschatzung des Unterzeichners
aufgrund der Bauart kénnte das Gebaude urspriinglich um 1900 errichtet worden sein.

Um 1993/1994 wurde das Wohnhaus relativ umfassend saniert und modernisiert.

Danach wurden offensichtlich nur noch értliche Modernisierungen durchgefihrt (z.B.
Fuflbodennutzschicht &rtlich Vinyl), meist jedoch nur noch Instandhaltungs-u.
Instandsetzungsmalnahmen realisiert.

Nach der Sachwertrichtlinie, die in diesem Fall fiir den Liegenschaftszinssatz und des
Marktanpassungsfaktors des értlichen Gutachterausschusses gemaf dem dortigen
Modell zur Anwendung kommt (Lit.4), besitzen derartige Gebaude eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (Standardstufe 3 im Mittel)

Somit betragt die modifizierte Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag ca. 15
Jahre fiur Gebaude, deren werterhéhende Investitionen um 30 Jahre zurlckliegen.

Bemerkung: die Restnutzungsdauer lasst sich natirlich durch werterhéhende
Investitionen erhéhen, bis zu 90 % der Gesamtnutzungsdauer bei einer
Kernsanierung.

5. Brutto-Grundflidche

Grundlagen: . DIN 277

. Bauunterlagen der Anlage

Wohnhaus: 278 m? x4 = 1.112 m?, zuséatzlich ca. 77 m? Balkonflache
Nebengebiude: nicht relevant




6. Bauart

(soweit ersichtlich bzw. nach den Bauunterlagen der Anlage und der Angabe der
Anwesenden zum Termin der Besichtigung)

Auf dem betreffenden Flurstick befinden sich ein Mehrfamilienwohnhaus, ein

Nebengebiude.

Das Mehrfamilienwohnhaus ist zweigeschossig, zusatzlich unterkellert und mit einem
ausgebauten Dachgeschoss, es ist in geschlossener Bauweise an die Nr. 6 errichtet.

Das Nebengebaude ist eingeschossig, nicht unterkellert und teilweise mit einem

Dachgeschoss.

Mehrfamilienwohnhaus (siehe auch die Bauunterlagen der Anlage)

. Wéande.

. Dachstuhl:

. Dachdeckung:

. Dachentwéasserung:

. Decken:

. Wandaufbau:

. Fenster:
. Aultentir:
. Balkontiren:

. Innentlren:

. Innentreppen:

Massivmauerwerk (Ziegelsteine),
Fachwerkwande mit Ziegelausfachungen

Satteldach mit Gauben und Dachanhebungen (reiche
Dachlandschaft bzgl. der Dachformen)

Ziegel, teilweise nach Angabe Bitumenbahnen (flache
Pultdachgauben)

vorhanden (jedoch nach Angabe geschadigt)

Holzbalkendecken (auch meist als Kellerdecke),
Kellerdecken auch Massivdecken (Ziegel-Flachgewdlbe,
ortlich mit Stahltragern)

aulen: Sichtmauerwerk, Sicht-Fachwerk, ortlich
Schieferverkleidung (Westgiebel) u.
Holzverkleidung/Putz (Dachgeschoss)
innen: Putz, Gipskartonplatten,

Sanitarraume voll gefliest,
ortlich in den Nassbereichen der Kiiche gefliest
im Keller auch Glasfliesen und Spaltklinker

Holz-Isolierfenster mit Sprossen
Holztlren
Holztiiren mit Isolierverglasung

handelsibliche Innentiren (furniert, Folie, auch noch
Holztliren in einer Wohnung)

Innentreppen: zum Keller Massivtreppen,
Geschosstreppen: Holztreppen, in den Wohnungen auch
bis zu 3 Stufen, Absatze



. Auentreppe: 5 Stg. Massivtreppe als Eingangstreppe an der Siidseite

. FuBbodennutz-
schichten: Teppichboden, Laminat, Kunststoffbelag, Fliesen, &rtlich
Vinyl, (im Keller Beton/Estrich, Fliesen)
. Balkone Sudseite: Holzbauweisen, Holzgelander, értlich eingehaust

Funktionstlichtigkeit: gewahrleistet

- Heizung: zentrale Warmwasserheizung auf Erdgasbasis (Heizkessel
von Viessmann Vitola- uniferral im Keller

- Kochen: Elektroherde

- Sanitar: je Wohnung ein innenliegendes Bad mit Liftung: WC,
Waschbecken, Wanne (eine Dusche statt Wanne)

Nebengebiude

eingeschossiges Gebaude, zusatzlich teilweise mit einem Dachgeschoss,
Satteldach mit Kniestock Ziegeldeckung sowie flaches Pultdach mit Pappdeckung,
Massivwande (Ziegelsteine) bzw. Fachwerk mit Ziegelausfachungen,
Holzbalkendecke,

Wandaufbau aulen Sichtmauerwerk bzw. Sichtfachwerk, innen Putz

Aulenanlagen

Grundleitungen/Kanale/
Schéchte; nicht einsehbar

Oberflache: Zugang Westseite: 3 Stg. Massivtreppe, Plattenbelag,
Gartenbereich: Gras, parkahnlicher Mischwald,
auch Gebusch, Ziergewéchse,
Gehweg Betonpflaster, Betonplatten

Einfriedung: nicht wertrelevant (Holzzaun, lebender Zaun)

7. Zustandsbeschreibung

Mehrfamilienwohnhaus

Der Rohbau des Wohngebaudes entspricht der Bauzeit nach Punkt 4, also um 1900.

Der Uberwiegende Ausbau entspricht den neunziger Jahren des 20. Jahrhunderts,
ortlich noch alter (z. B. Innenttiren in einer Wohnung im Erdgeschoss aus Holz,
Kellerfultbdden)



Nach den Kriterien der ehem. Sachwertrichtlinie kann dem Wohngebaude nach einer
internen Einschatzung eine Standardstufe von im Mittel 3,0 zuerkannt werden.

Bauschaden bzw. Baumangel:

- verwitterte Fensterrahmen aufien

- verwitterte Balkonanlagen (bis zu 6rtlichem Verschleif3, z.B. ein Eckpfosten)

- nach Angabe undichte Dachentwésserung, ortlich verschlissener Dachkasten

- aufsteigende Wandfeuchtigkeit im Keller

- Gebrauchsabnutzungen (z.B. FuBbodennutzschichten, Wannen, korrodierte
Stahltrager der Kellerdecke, Putz, Sichtmauerwerk)

- der Warmeschutz entspricht nicht dem aktuellen Gebéudeenergiegesetz

Die Lage des Objektes ist fir eine Weiternutzung geeignet (siehe Lagemerkmale in
Pkt. 2).

Die Kubatur und Grundrissaufteilung ist ebenfalls flir eine Weiternutzung geeignet
(ausreichende Raumhoéhen im Erd-u Obergeschoss, relativ zweckmaliger Zuschnitt),
jedoch:

- teilweise relativ geringe Raumhdhe im Dachgeschoss (um 2,2 m)

- teilweise in den Kilichen kein Fenster, nur Balkontiir, die nicht zu kippen ist

- Innensanitarraume mit Zwangsliftung und ohne Fenster

- keine Barrierefreiheit (Eingangstreppe, relativ steile Geschosstreppen, in den
Wohnungen Stufen und Schwellen)

Das Wohnhaus besitzt einen Sach-u. Ertragswert.

Nebengebiaude

Das Nebengebaude entspricht der jeweiligen Bauzeit nach Punkt 4, es kénnte mit
dem Mehrfamilienwohnhaus errichtet worden sein, nach 1990 wurde offensichtlich das
Satteldach neu gedeckt.

Auffallende Bauschaden:
- starker Wandriss
- verschlissene Nordostecke

Aufgrund des Baualters, der einfachen Bauausfiihrung sowie der 0.g. Bauschaden
besitzt es keinen Wert mehr, der zu einer Verkehrswerterhdhung des Grundstlickes
fuhrt.

Die Nutzung ist untergeordnet (Kaltlager, Stellraum fir Fahrrader), gleichzeitig fallen
Instandsetzungs-u. Instandhaltungsinvestitionen an.

Ansatz Nebengebaude 0 Euro, also kein Ansatz von theoretischen Restsachwerten,
jedoch auch kein Ansatz von Instandsetzungs-u. Instandhaltungsinvestitionen
(entspricht dem ortlichen Grundstiicksmarkt).



8. Sachwert Gebdude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5:

Haustyp nach
der Sachwertrichtlinie:

Standardstufe nach
der Sachwertrichtlinie:

Korrekturfaktor
Dreispanner:

Korrekturfaktor

1.112 m? (Wohnhaus)
4.2 (7-20 WE)

3,0 im Mittel

0,97 (nach der Sachwertrichtlinie)

mittlere Wohnungsgrofie: gemittelt 0,97 (nach der Sachwertrichtlinie)

Kostenkennwert

Basis 2010, entsprechend

Kostengruppe 300 und 400

DIN 276/1993, einschl.
Mehrwertsteuer und
Baunebenkosten:

Bauindex 2010/Wert-
ermittlungsstichtag:

fiktives Baualter
n, Pkt. 4;

Gesamt-
nutzungsdavuer:

Alterswertminderung:

Altersminderungsfaktor:

Regionalfaktor:

Herstellungs-
kosten Wohnhaus:
128.845,08 Euro

765,00 €/m? im Mittel

187,2 (Stand 1/2025)

55 Jahre

70 Jahre (Lit.4)
79 % (linear)
0,21

kein Ansatz nach Marktanpassungsfaktormodell

1.112m2x 765€/m?x097v097x1,872x0,21=

nach Rundung: 314.655,14 Euro

geschatzter Zeitwert Holzbalkone: 15.000,00 Euro
geschatzter Zeitwert Nebengebaude:
nach Punkt 7: 0 Euro

Summe nach Rundung: 329.500,00 Euro



9. AuBenanlagen
Der Zeitwert der tblichen Aulenanlagen ist nach dem Modell fiir den Sachwertfaktor
im Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert

Grundlage fur den Bodenwert ist der entsprechende Bodenrichtwert, herausgegeben
vom Katasterbereich Gotha (siehe Anlage).

Danach betragt der Bodenrichtwert 230,00 €/m? (reines

Wohngebiet/Mehrfamilienwohnhauser, erschlossen nach BauGB und KAG, offene und
zweigeschossige Bebauung, 750 m?, Stand 1.1.2024).

Infolge der GréRe der Grundstiicksflache des betreffenden Flurstiickes (1.063 m?)
und der relativ intensiven Ausnutzung wird keine weitere Anpassung vorgenommen.

Somit Bodenwert: 230,00 €/m?x 1.063 m? = 244.490,00 Euro
n. Rundung: 244.500,00 Euro
Bemerkung: Erschliefungskosten bzw. Anliegerbeitrage, die noch

anfallen, sind nicht im Bodenwert enthalten!

11. Vorlaufiger Sachwert

Bebauungen sowie

Aultenanlagen: 329.500,00 Euro
Bodenwert: 244.500,00 Euro
Vorlaufiger Sachwert: 574.000,00 Euro

12. Marktangepasster vorldufiger Sachwert
(marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte des Landkreises hat u.a.
2024 fur Mehrfamilienwohnhauser Sachwertfaktoren ermittelt (Literatur 4).

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt und beriicksichtigen im
Grunde die Makrolage von Stidwestthiringen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 574.000.00 € einem Bodenrichtwert von 230,00
€/m? ist aufgrund des fir Tharingen relativ hohen Bodenrichtwertes kein
Sachwertfaktor ermittelt (max. fir 120 €/m?, unmittelbar westlich schliel3t eine
Bodenrichtwertzone mit 163 €/m? an).

Ansatz aufgrund der Tendenz: Faktor 0,85



Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

0,86x 574.000,00€ = 488.000,00 Euro nach Rundung

13. vorlaufiger Ertragswert
(vorlaufiger Verfahrenswert)

Fir Eisenach liegt nach Recherche bei der Stadtverwaltung Eisenach (schriftliche
Angabe nach Anfrage Frau Brill am 13.03.2025) kein aktueller Mietspiegel vor
(danach wurde er seit 2002 nicht mehr gepflegt).

Es liegen nach Punkt 3 Mietvertrage fur 7 Wohnungen vor (mittlere Grundmiete von
9,46 €/m? far 500 m?* Wohnflache, dies waren fir alle Wohnungen 5,46 €/m? x 610 m?
= 3.330,50 Euro Grundmiete im Monat.

Der zum Wertermittlungsstichtag aktuelle IVD-Preisspiegel (Literatur ) ermittelt
gemal Anlage in Eisenach fur 70 m? Wohnflache und Komplettsanierung oder
Neubau als Bestandsobjekt 4,90 €/m? fur einen mittleren Wohnwert (5,60 €/m? bei
einem guten Wohnwert).

Geoport ermittelt in Eisenach in gemaR der Anlage bei Wohnungen zwischen 30 und
90 m? einen Mittelwert von 6,71 €/m? bis 7,19 €/m?, 50% Perzentile um 6,50 €/m?2.

Auch wenn die Werte von Geoport lediglich Angebote und keine Abschliisse sind, so
spiegeln diese Werte nach den Erfahrungen des Unterzeichners den ortlichen
Wohnungsmarkt realistisch.

Nach der Anlage kann man nach den Kriterien des ivd- Preisspiegels die betreffende
Wohnung in einen mittleren bis guten Wohnwert einordnen.

In Wirdigung aller wertrelevanten Aspekte kénnte als nachhaltig erzielbare
Marktmiete 6,50 €/m? angesetzt (kleine Wohnungen méglicherweise héhere und
grofe Wohnungen mdglicherweise geringere Grundmieten), somit 6,50 €/m? x 610 m?
= 3.965,00 €/Monat.

Dies waren 634,50 Euro/Monat tber dem gegenwartig hochgerechneten Mietertrag
(somit underrent).

Um diese Mieteinnahme nachhaltig zu erzielen wéren jedoch nach Pkt. 7 Investitionen
erforderlich, die den Ertragswert wieder reduzieren wiirden.

AuBerdem betragt nach Punkt 3 die modifizierte Restnutzungsdauer 11 Jahre
(Bemerkungen dazu siehe auch im Punkt 3).

Somit sind im Grunde 2 Szenarien fir das Objekt denkbar:

1. Erhéhung der Nutzungsdauer infolge von werterhdhenden Investitionen und
noch héheren Grundmieten



2. Ansatz der Restnutzungsdauer gemaR Punkt 4 von 15 Jahren und nur noch
erforderliche Instandhaltungs-u. Instandsetzungsmafnahmen, fur die vermieteten 7
Wohnungen Ansatz der gegenwartigen Miete, fir die leerstehenden
Wohnungen Ansatz Neuvermietung von 7,00 €/m? im Mittel.

Somit: 5,46 €/m? x 500 m? + 110 m? x 7,00 €/m? = 3.500,00 €/Monat.

Wahrend das Szenario 1 mit Unsicherheiten behaftet ist (z.B. Héhe der erforderlichen
Investitionen), ist das Szenario 2 realistischer, da es der vorhanden Mieterstruktur
entspricht (z.B. keine Mieterhéhungsverlangen).

Zum Ansatz fur den vorldufigen Ertragswert kommt das Szenario 2 mit 3.500,00 Euro
Grundmiete im Monat.

Ansatz Bewirtschaftungskosten zum Wertermittlungsstichtag

(nach der nach Anlage 3 der ImmoWertV21)

Verwaltungskosten: 360,00 €/ Wohnung und Jahr x 9 =3.240,00 €
Betriebskosten: Umlage auf Mieter

Instandhaltungskosten: 14,00 €/m?/Jahr x 610 m? = 8.540,00 €
Mietausfallwagnis: 2,0 % der Jahresrohmiete- Wohnen:

3.500,00€x12x0,02=840,00€
Summe: 12.620,00 €

Damit liegen die Bewirtschaftungskosten bei ca. 30 % der Jahresrohmiete, also
innerhalb einer tblichen Spanne.

Liegenschaftszinssatz

Literatur 4 ermittelt fur Mehrfamilienwohnh&user im Wartburgkreis einen

Liegenschaftszinssatz von um 4,53 % (Mittelwert/Median) aus einer Auswertung von
101 Verkaufsfallen.

Der IVD-Immobilienverband empfiehlt zum Stand 01/2024 einen
Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienwohnhauser von 2,5-5,5 %, das BewG gibt 3,0
bis 5,00 % an.

Ansatz infolge der obigen Angaben: 4.53 %

Vervielfaltiger

(4,53 % wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Pkt. 4: 15 Jahre): 10,72

AnteilmaRige Bodenwertverzinsung

(Bodenwert nach Punkt 10): 4,53 % von 244.500,00 € = 11.075,85 Euro




Jahresrohertrag: 3.500,00 € x 12 = 42.000,00 Euro

Vorlaufiger Ertragswert

(42.000,00 € - 12.620,00 € - 11.075,85 €) x 10.72
= 196.220,39 Euro

zzgl. Bodenwert: + 244 500,00 Euro
sSumme: 440.720,49 Euro
n. Rundung: 440.500,00 Euro

14. Verkehrswert
(Verfahrenswert)

Der vorlaufige Ertragswert mit 440.500,00 Euro und der marktangepasste vorlaufige
Sachwert mit 488.000,00 Euro klaffen um 47.500,00 Euro.

In beiden Berechnungen zeigt sich der relativ hohe Bodenwertanteil.
Grundlage fur den Verkehrswert ist jedoch der vorlaufige Ertragswert nach Pkt. 13, da
er die spezifische Situation des Objektes besser widerspiegelt und

Renditeliberlegungen im Vordergrund stehen.

Der vorlaufige Ertragswert wird mit einer objektspezifischen Marktanpassung an den
Verkehrswert angepasst:

Abschlag infolge der Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden nach Punkt 7
Uber die Restnutzungsdauer von ca. 15 Jahren und der nach den Bemerkungen in
Punkt 2 nicht vorhandenen Instandhaltungsriicklagen (geschatzt): - 50.000,00 Euro

Somit Verkehrswert:

440.500,00 € - 50.000,00 € = 390.500,00 Euro

15. Literatur

1 Kleiber/Simon:

.Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 5. Auflage 2007,
Bundesanzeiger-Verlag

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

IVD-Preisspiegel 2023/2024 Thiringen

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren 2024, herausgegeben vom
entsprechenden Katasterbereich
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Warthurgkreises

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Schioltberg 1, 99867 Gotha
Telefon: 0361 57 4016-330, E-Mail: gutachter.gotha@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Eisenach

Gemarkung Eisenach

Bodenrichtwertnummer 560037

Bodenrichtwert [Euro/m?] 230

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart reines Wohngebiet

erganzende Nutzungsangabe Mehrfamilienh&user

Bauweise offen

Geschosszahl ]

Tiefe [m] 30

Flache [m?]

6546
8544 | 6512

8539 =
~ o . 6542
e ﬁ%uﬁfl { 6538

axpe .
B oo
g

/]
e,
65
/]
|

18

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag G Jr" Mafistab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de | 1:1500 03.04.2025




IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

99817 Eisenach , Thir, Johann-Sebastian-Bach-5Str. 4

geoport

Auswertungszeitraum: Oktober 2022 bis Dezember 2024
Auswertungsgebiate: PLZ-Bezirk 99817 / Kreis Wartburgkreis

Produktausprigung: erweiterte Auswertung

g omion

PLZ-BEH_EI(_ 99817 Krels Warthurgkreis
Anzahl alle Angebote (auch unvollstdndige) [ 950 } 1.513
Anzahl vollstandige Angebote* DN DR (- S———— .
Anzahl| Gesuche** 7.777 15.940
'Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) it e = B e o o R
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 145 145
(Bund= 100) :
Anzahl der Exposé-Ansichten e 403.977 547.655
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot I - o sl B 362 4
tAnzahI | Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzelttag s T 12
Nachfrageindex (Bund= 100) o34 | I 4 3
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 26 1
Laufzeittag (Bund= 100) S

*Die vallstandigen Angehote sind nur Angehate, bel depen vollstandige und schilussige Preis- und Flicheninfarmationen vorhanden sind.
“*Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenan Postleitzahlgabiatan

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 99817 / Kreis Wartburgkreis

@ OpenSireetMap Contributors ® OpenStreetMap Contributors
PLZ-Bezirk 99817 Kreis Wartburgkreis

Qi slalll = (25 auf www.qeapart.de; ein
OH'QE‘D 5

Se on-gec GmbH. allge : gs= Und Nutzungsbedingungen In




IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

99817 Eisenach , Thiir, Johann-Sebastian-Bach-Str, 4

~ Angebote  Gesuche
GriSe  Anzah Angebote  Kaltmiete/ m2  SICIES ) | Anzahi Gesuche
Alle Mietangebote _‘E!‘_I-B 7,02 € l 548 € -9,86 € 7.777

Wehnungen 931 (98,2%) 6,98 € | 5,48 € - 9,60 € 6.041 (77,7%)
| <=30m2 | 190W%) | 921¢€ 652€-1650€ | 3.893(50,1%)

>30 - 60 m2 356(37,5%) | 7,09€ | 550€-9,88€ | 4.633(59,6%)
._::-60 - 90 m2 . 410 (43,2%) 6,71 € 5,48 €-8,57 € 4.746 (61%)

=90 - 11:0 n"l2 | 110 :_(_11,6‘3/:;)‘ T,OOE 5,05 €_- IO;QE_“ . _9-_1&52_,9‘&l
. >120- 160 m2 27 (2,9%) 6,96 € 5,2B€-9,86 € 3.899 (50,1%)

>l60m: | 9(09%) 566€ | 100€-917€ | 3.846(49,5%)
Hauser ’ . 17 (1,8%) e FHQ,E]I.- € - i 1,‘(‘30‘?€ - 1L5,96 € ‘14.7:';6 t2‘22,P3°fo.)
<=90m2 | 2(0,2%) 1123€ | 650€-1596€ | 1.456 (18,7%)
=80 -120 I"]’]F2 N _B(_ﬂ,g%;n:)- T ]_1,2_2?- 7,88€-13,59¢€ 1.466 (18,9%) )
| >120-160m? 3(0,3%) | 8,65 € 7,29€-9,33€ 1.398 (18%)
L cle0m: | 44w | sEse | L00€-797€ | 1362(17,5%)

SHie von
~ Alle Mietangebote 548 €
WDhI‘IUﬁE;ﬂ 548€
<=30 m? 650€
=30 - 60 m? 550¢€
maﬁ;\;; nE 548 €
=90 - 120 m? 5,05 €
=120 - 160 m? 5,28€
~160m2 | 1,006
Hauser 1,00 €
. <=0 m2 6,50 €
=90 - 120 m=? 7:Bw!lir€
=120 - 160 m? 7,29 €
=160 m2 Lo0¢e

D ailuneg 03410623 vam 15.05 V part.da: ain
Oﬂ'gﬁ'ﬂ Service . art Bedingungen n

Selte 2




1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien (5\

99817 Eisenach , Thir, Johann-Sebastian-Bach-5tr. 4

geoport

Marktibersicht PLZ-Bezirk 99817
A

6.63

i 6.9

@ QpenStreetMap Contributors i @ of enStreetMap Contributors ¥
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 34 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 7.11

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

< 40
40 - 80 80 - 120 120 - 160 > 160
Stark unterdurchsch. Unterdurehsch. Machfrage Durchsch, Machfrage Oberdurchseh. Nachfrage Stark Oberdurchsch.
Machfrage Nachfrage

Dieses Dokument beruht atf der Bestéllung 03410623 vom 15.05.2025 auf Www.geoport.de: ain
Sarvice der on-geo GmbH, Es gelten die allgemelnen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingunden (i Seite 3

der aktitellen Farm. Copyright £ by on-geoid & geoportt 2025




1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien G‘

99817 Eisenach , Thiir, Johann-Sebastian-Bach-Str. 4 geoport

GréBe  Anzahl Angebote Kaltmistejema  SWeUMRSS. | Anzani Gesuche
| Alle Mietangebote | 1,505  691€ 5,27 € - 10,00 € 15940
‘ _ lWoKﬁTJ.nge_n | 1.441 (95, 8%) | 6,83€ 529€-9,58€ | 12381 (77, 7%)
' ==30 nH? T 30 (2%) 940€ | B00E- ‘iﬁ_,_sdné 8.191 (51,4%) |
>30-60m2 | 576(383%)  693€ | 536€-960€ | 9.551(59,9%)
. 260- gé_m_'_z_ | 630 (41,9%) 6,56 € 530€-850€ | __9.92'3_(62',3%)
>890 -120 m? 160 (10,6%) 705€ | 431€-10,59€ | 8.662 (54,3%)
| >120-160m2 | 36(24%) | 7,05€ 503€-1000€ | 8.185(51,4%) |
Cos160m? | 9(0,6%) 566€ | 1,00€-9,17€ | 8103 (50,8%)
Hauser 64 (42%) | 866€ 4,40€-1542€ | 3.559 (22,3%)
 <=a0mz | 10(0,7%) 841€ | 507€-1596€ | 3.017 (189%)
>90 - 120 m? 27(1,8%) | 10,02€ | 2,00€-1563€ | 3.052(19,1%)
| >120-160m2 | 17(4,1%) | B828¢€ | 500€-12,16€ | 2.914 (18,3%)
>160 m? 10(07%) | 591€ 1,00€-7,97€ | 2.812(17,6%)

Grﬂﬂa
Alle MiEtal‘lgE‘:PEltE 5,27 € 6,00€ 6,50 € I 7~1§ E._ 10,00 €
Wohnungen 5,29 € 5,98 E L _SSi?_ € _ 7,05 € 9,58 €
<=30 m? 6,00€ 738€ | 833€ 11,19¢ | 1650€
}50‘_: 60 m2 o E.,EEE 5,99 € 6,49 € o ____7_,14 € o 9,60 €
>60 - 90 m? s30€ | s595¢ | B34€ | 683€ 8,50 €
‘"H‘;F_Q_E_:_lzo mz__ 4,31€ 6,00 € 6,60 € 7,46 € e w}_ﬂlHSQ £
=120 - IE(_]-._n-:lz__“ ﬂ5,03 £ 597 € 6,7? € 7,74 € 10,00 €
>160 m? 1,0¢ | s519€ 6,37 € 7,81€ 9,17¢
 Hauser | 4,40 € 6,87 € 8,21 € 10,16 € 15,42 e
==90 _I';;_F T 507 € 5,79 € _Z 2_3 € 9,42 € 15,96 €
>90 - 120 m? 200€ | 783€ 10,13 € 11,54 € 15,63 €
>120 - 160 m2. 5,00 € 6,84 € 8,79 € 933¢€ 12,16 €
=160 m? 1,00 € 556 € 5,34_'5"5_ 7,04 € 7.972€

AT Do tellung '.':J_vH\JE 23 vom 15,05 auf www.geoport,de: aln
Or'l't._.}k:‘(_) d 1] die . ort Vi und NUtzur

shedingungen In

dar :Il-'.lu\_”l"l'l Farim, C Capyrigk



IS24 Mietpreise fiir Wohnimmaobilien (:‘

99817 Eisenach , Thir, Johann-Sebastian-Bach-Str. 4 geoport

Marktiibersicht Kreis Wartburgkreis

25

D { ® OpenStreetMap Captributors

© Openstr o Céptributors 3
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 27 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 5,92

Legende fGr den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

< 40
40-80 80 -120 120 - 160 > 160
Stark unterdurchsch, Untardurehech. Nachfrage Durchsch, Nachfrage Uberdurchsch, Nachfrage Stark Gibardurehsch.
Nachfrage Nachfrage
Datanquelle

ImmobilienScout24, Immaobilien Scout GimbH, Berlin Stand: Dezember 2024

Rigses Dokument beruht auf der Bestellung 03410623 vom 15,05.2025 auf www.geopart.del ¢in

Dn-geo Senvice der on-geo GmbH. Es delten die sllgemeinen geaport Vertrags- und Nutzungsbedingungen h
der gktuellen Form, Copyright @ by on-geo® & geoport(o 2025




