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Bewertung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Allgemeines und Begriffe

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitraum, auf den sich die Ermittlung
bezient (Wertermittlungsstichtag) im gewshnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.

Grundséatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes nach der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV2021) das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussageféhigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff InmoWertv2021) basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert
eines Wertermittlungsobjekts aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
festzustellen. Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert.

Die Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens ist im
Hinblick auf die groke Marktndhe dieses Verfahrens vielfach jedoch eine Wunsch-vorstellung, die zu
meist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise scheitert, auf die
sie sich beziehen. In der Praxis steht hier deshalb die Anwendung des Ertrags- und Sachwertverfahrens
im Vordergrund.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff ImmoWertv2021) eignet sich fur Grundstiicke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf
an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Der Sachwert wird hier erst in zweiter Linie
interessieren, etwa wegen der Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer
der Ertrdge.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff ImmoWertV2021) eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die
Eigennutzung im Vordergrund steht. Sach- und Ertragswertverfahren filhren im Gegensatz zum
Vergleichswertverfahren im Regelfall nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Der jeweils ermittelte Sach-
und Ertragswert ist deshalb unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten des értlichen
Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert anzupassen (Marktanpassung).

Fazit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohngrundstiick mit einem Zweifamilienhaus. Insofern
ist fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke vorrangig die Methodik des Sachwertverfahrens zur
Ableitung des Verkehrswertes in Ansatz zu bringen. Gleichwohl durchaus auch Ein- und
Zweifamilienhduser vermietet werden koénnen, bleibt bei derartigen Objekten die Eigennutzung
prédestiniert. Berechnungen zum Eriragswertverfahren werden unter Hinweis auf den Vorbeschrieb
sowie aus Griinden des allgemeinen Objektzustandes nicht ausgefiihrt.

Das Vergleichswertverfahren ist wegen der Individualitdt des Bewertungsobjekts ungeeignet.

Bodenwert
Bodenrichtwertangahen

Der Wert des Bodens ist nach § 40 ImmoWertv2021 ,vorrangig im Vergleichswertverfahren
entsprechend §§ 24 ff zu ermitteln. Hierbei kann zur Bodenwertermittiung anstelle von
Vergleichspreisen nach Mallgabe des § 26 Abs. 2 ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.
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Die Bodenwertermittlung fihrt der Sachverstédndige insofern ausschlielich nach dem
Bodenrichtwertverfahren durch. Dieses Verfahren stelit eine bewéhrte und in der héchstrichterlichen
Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittlung dar.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Katasterbereich Gotha des Thiiringer Landesamtes
fur Vermessung und Geoinformation hat fur die Gemarkung GroBburschla Bodenrichtwerte ermittelt.

Bodenrichtwertangaben

abgabenrechtlicher Zustand:

Gemeinde: Treffurt
Gemarkung: GrofRRburschla
Stichtag: 01.01.2024
Bodenrichtwertzone: 634084
Bodenrichtwert: 20 €/ m?
Entwicklungszustand: baureifes Land

frei nach BauGB und KAG

Nutzungsart: Mischgebiet

Erganzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienh&user
Bauweise: offen

Geschosszahl: 2

Tiefe: 40 m

Flache: 550 m?

Bodenwertermittlung

Die Modifizierung des Richtwertes ist nach § 40 ImmoWertv2021, unter Bericksichtigung von
Abweichungen einzelner wertbeeinflussender Grundsticksmerkmale fiir welche die Bodenrichtwerte
ermittelt wurden, gegeniiber dem tatsdchlichen Zustand des zu bewertenden Grundstiicks
vorzunehmen.

Merkmale - Bewertungsgrundstuck

Entwicklungszustand:
| Beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land
| frei nach BauGB und KAG

Nutzungsart: Mischgebiet
Erganzende Nutzungsangabe: Zweifamilienhaus
Bauweise: offen
Geschosszahl: 2

Tiefe: 90 m

Flache: 1.294 m?

Hinsichtlich der Richtwertkriterien sind Abweichungen von der Grundstiickstiefe und Grundstiicksflache
festzustellen.

Das Bewertungsgrundstiick weist gegeniber dem Richtwertgrundstiick eine deutlich hohere
Grundstiicksflache sowie eine Ubertiefe auf.

Grundstiickstiefe und Grundstiicksflache stehen in einem Zusammenhang, mit abnehmender
Grundstiicksgréfte als auch Grundstiickstiefe nimmt regelmaRig der Preis je Quadratmeter
Grundstiicksflache, respektive Grundstiickstiefe zu.

Diesbeziiglich werden nach Kleiber (siehe hierzu Syst. Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 283)
sowohl
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e Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich abweichender GrundstticksgréRen und
Grundstiickstiefen ausgewiesen, weiterhin
e besteht die Maéglichkeit einer Grundstiicksgliederung nach Vorder- und Hinterland,
entsprechend der Tiefenvorgabe des Richtwertgrundstiicks. Hiernach werden fur Hinterland
(siehe v. g. Lit. Rn. 311) im planungsrechtlichen Innenbereich AbschlZge gegeniiber Vorderland
von 30 bis 70 v. H., i. M. 50 v. H. sowie nach der steuerlichen Bewertung (Rn. 299) bei einer
Tiefe > 40 m mit 50 v. H. des Baulandwerts ausgewiesen.
[ ]
Der Sachversténdige erachtet hinsichtlich der ausgewiesenen Grundstckstiefe mit 40 m zur Ermittiung
des Bodenwertes eine Gliederung nach Vorder- und Hinterland als angemessen.
Umrechnungskoeffizient fiir Hinterland: Uk = 0,5 vom Bodenrichtwert
Flachenermittiung:
e Vorderland: A=19m x20 m + 12 x 20 m = 620 m?
o Hinterland: A =1.294 m? - 620 m? =674 m?

Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass infolge der Grundstiicksanbindung in verkehrstechnischer
Hinsicht mit einem, nach Kataster ca. 1,5 bis 2,0 m breiten Grundstiicksstreifen (siehe hierzu
Ausfiihrungen unter 2.4) eingeschrankte Grundstiickszuwegungen bestehen.

Die verkehrstechnische Anbindung ist insofern zwar gegeben, jedoch weicht diese von angrenzenden,
der gleichen Richtwertzone zugeordneten Grundstlicken, welche iiber ausreichende Anbindungen zum
offentlichen Bereich verfiigen, deutlich ab.

Insofern sind hier ebenfalls Anpassungen des Bodenrichtwertes vorzunehmen, welche der
Sachversténdige in Anlehnung an die Staffelung der Baulandqualitdten entsprechend dem
abweichenden verkehrstechnischen ErschlieBungsgrad mit einem Abschlag von 10 % vom
Bodenrichtwert des Baulandes als ausreichend beriicksichtigt sieht 2 Uk = 0,9.

Bodenwert: 620m? * 0,9*20€/ m? = 11.200 €
674m? * 09*05*20€/ m* = 6.100€
Gesamt 17.300 €
Gerundet 17.500 € =» 13,50 €/ m?

im Ubrigen ist zu bemerken, dass der Bodenwert einer bebauten Immobilie sich nicht exakt ermitteln
lasst. Bei bebauten Grundstiicken ergeben sich schon deshalb Probleme, da es sich beim Bodenwert
um einen rein theoretischen Wertansatz handelt. Die Marktteilinehmer differenzieren die Kaufpreise in
der Regel nicht nach Boden- und Geb&udeanteil, sondern bilden vielmehr Kaufpreise als
Gesamtbetrag.

Sachwertverfahren
Allgemeine Angaben

Im Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV2021) wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
Sachwerten der baulichen oder sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich hierbei jedoch aus einem marktangepassten voridufigen
Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittiungsobjekis.

Unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 3.1 Baubeschreibung hélt der Sachversténdige im
Rahmen der Bewertungsverfahren hier eine Betrachtung von Nutzungsvarianten mit

- Objektnutzung unter Beibehaltung der bestehenden Ausstattung — Ist-Bewertung

- Objektnutzung nach Sanierung mit zeitgemaRer Ausstattung — Soll-Bewertung

fiir angezeigt und angemessen.

Die Grundstiicksbebauung gliedert sich in die Einzelobjekte

- Wohnhaus mit Anbau

- Zwischenbau mit Garage und Abstellraum sowie

- Scheunengebaude.

Des Weiteren befinden sich im Grundstlicksbereich ein Schuppengebdude sowie ein kleines
Gartenhaus. Insofern sind je Objekt gesonderte Betrachtungen anzustellen.
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Das Scheunengebdude sowie der Schuppen weisen auf Grund des Allgemeinzustandes keine
Gebrauchsfahigkeit mehr auf, so dass auch aus Verkehrssicherungsgriinden hier eine Freilegung
anzustreben ist.

Dem Gartenhaus kann lediglich eine untergeordnete Nutzung z. B. fiir Abstellzwecke zugebilligt werden.
Jedoch ist hier davon auszugehen, dass ein mdglicher Gebaudewert einen Aufwand zur Herrichtung der
Gebrauchsfahigkeit ausgleichen wiirde. Der Sachverstandige erachtet insofern den Bestand als
wertneutral.

422 Sachwert Nutzungsvariante 1 — Objektnutzung unter Beibehaltung der bestehenden Ausstattung
4.2.2.1 Berechnungsgrundiagen

1. Wohnhaus

Allgemeine Hinweise

Entsprechend Vorbeschrieb unter Pkt. 3.1 handelt es sich um ein im Zweifamilienhaus mit zwei
getrennten Wohnungseinheiten welches in einen ostlichen sowie westlichen Geb3udeabschnitt mit
Seitenanbau gegliedert wurde. Das aus dem 19. Jh. stammende FachwerkgebZude wurde durch
Teilerneuerung der Auenwande in Massivbauweise in den 1970er Jahren baulich ertiichtigt sowie der
ostliche Gebaudeabschnitt/ Wohnung 1 Anfang bis Mitte der 1990er Jahre teilweise modernisiert. Der
Objektbereich weist unabhéngig hiervon Instandhaltungsstau, insbesondere infolge eines
Wasserschadens im Bereich Kiche mit begonnener Teilentkernung sowie im Bereich
vorwendezeitlichen Ausbaus im OG auf. Eine Objektnutzung ist im derzeitigen Zustand folglich nicht
gegeben.

Im westlichen Gebdudeabschnitt/ Wohnung 2 wurden lediglich Teilerneuerungen durch Einbau einer
Heizungsanlage, einzelner sanitire Ausstattungen, Fliesen sowie teilweise Fenster ausgefiihrt. Alle
weiteren Bauteile und Ausstattungen befinden sich in einem vorwendezeitlichen, teils desolaten Zustand
und weisen erheblichen Instandhaltungsstau auf, zudem befinden sich im Objektbereich groRe
Ansammlungen von Unrat und Mill.

Das Objekt ist sowohl im Wohnbereich 1 als auch 2 im vorhandenen Zustand nicht mehr nutzbar, wobei
die Wohnung 2 zur Herstellung einer solchen einer umfassenden Instandsetzung bzw. Sanierung, der
Objektbereich 1 zumindest einer Teilinstandsetzung bedarf.

Eine getrennte Betrachtung der Objektbereiche, z. B. unter Beriicksichtigung einer Teilfreilegung ist auf
Grund der Bauweise kaum gegeben, so dass zur Ermittlung des Verkehrswertes hier das
Sachwertverfahren im herkdmmlichen Sinn unter Berlicksichtigung der jeweiligen Schadensmerkmale
zur Anwendung kommt.

Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind die durchschnittlichen
Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.
Hierzu sollten gemeinsam mit der neuen Verordnung ebenfalls neue NHK in Kraft treten, die
zugehdrigen Regionalfaktoren als festgelegte Modellparameter von den ortlich zustdndigen
Gutachterausschiissen verdffentlicht werden.

Da bislang weder neue Herstellungskosten vorliegen noch zugehdérige Modellparameter veroffentlicht
wurden erfolgt die Sachwertermittiung auf der Basis der NHK 2010 in Anlehnung an die
Wertermittlungsrichtlinien 2016 sowie im Weiteren unter Zugrundelegung hierauf abgestimmter
Modellparameter der 6rtlichen Gutachterausschiisse.

Herleitung der Normalherstellungskosten entsprechend Nutzung und Ausstattungsstandard unter
Beriicksichtigung einer hieraus abzuleitender Restnutzungsdauer, im Rahmen der Herstellung der
Nutzungsfahigkeit auszufiihrende Teilerneuerungen werden bei der Ermittlung der Standardstufe bereits
berucksichtigt.

Ermittlung Ausstattungsstandard nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie:

Wagungs- Standardstufe Gesamtanteil
anteil 5

AuBenwande
Mauerwerk/ Hbl.,
Ziegel und Fachwerk
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Dach
Betondachstein,
geringe/ nicht
zeitgeméale
Démmung

15

0.2

0.8

27,0

Fenster/ AuBentir
Kunststoff vor 1995
ca. 70%, besteh.
Holzfenster werden
erneuert 30 %
AuBentir
vorwendeztl.

11

0,8

0,2

24,2

Innenwande/ Tiiren
Fachwerkwéande,
teils Vorsatzschalen,
sonst Erneuerung
Innenputz, leichte
Turen, Alttiiren
werden teilw.
erneuert

11

1.00

22,0

Deckenkonstr./
Treppen
Holzbalkendecken
Holz- und
Steintreppen

11

0,3

0,70

18,7

FuRboden

PVC, Laminat,
Teiler. Alibelage.
teilw. Fliesen

0,8

0,2

Sanitérein-
richtungen
Bad mit WC, gefliest

1,0

18,0

Heizung
Olzentralheizung,
WE 1 vor 1995

1,0

18,0

Sonstige techn.
Ausstattungen
einfach

6

1,0

12,0

Summe

100

100

200

300

400 | 500 188 ~ Stufe 1,9

Herleitung der Normalherstellungskosten entsprechend Nutzung und Ausstattungsstandard.

Ermittlung Ausstattungsstandard nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie. Unter Bericksichtigung der
Herstellung einer zeitgemafen Nutzungsfahigkeit nach Sanierung im Geb&udebestand hélt der
Sachverstandige allenfalls einen mittleren Ausstattungsstandard mit Standardstufe 3 als angemessen.

Normalherstellungskosten NHKz2010

nach Sanierung Ausbau Standardstufe 3,

a) Haupthaus

Gebaudetyp 1.32, EG, OG, DG nicht ausgebaut, nicht unterkellert =» NHK = 680 €/ m?
Gebdaudetyp 1.31, EG, OG, DG ausgebaut, nicht unterkellert = NHK = 790 €/ m?
Abschlag 4 % wegen fehlendem Drempel = NHK = 790 * 0,96 = 760 €/ m?
Anteil Gebaudebereich Ost/ West mit Ansatz jeweils ca. 50 %
= NHK = (680 + 760)/ 2 = ~ 720 € m?
Ansatz Unterkellerung aus
Gebaudetyp 1.12, EG, OG, DG nicht ausgebaut, unterkellert & NHK = 630 €/ m?
= NHK = 4*630-3*680 = 480 € m? = Ansatz 50 % da Gewdlbekeller, niedrige Hohe
= NHK =240 € m?
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Gesamtansatz:
= NHK = (344 m? BGFecioeme * 720 €/ m? + 58 m? BGFke * 240 €/ m?) / 402 m?
> NHK =650 €/ m?

b) Anbau
Gebaudetyp 1.32, EG, OG, DG nicht ausgebaut, nicht unterkellert & NHK = 680 €/ m?
Unterkellerung Heizung: NHK = 480 € m?
Gesamtansatz:
= NHK = (84 m? BGFeciocne * 680 € m? + 21 m? BGFke * 480 €/ m?)/ 105 m?
= NHK =640 €/ m?
Anpassung des Berechnungsansatzes wegen Wohnhausanbau mit Einsparung der Abschlusswand,
Versorgungsleitungen und innere ErschlieBung, siehe Kleiber Syst. Darst. Sachwertverfahren Rn. 291 ff
Koeffizient fiir Abschlag wegen Anbau (nicht freistehend) 0,85
NHKz2010 = 0,85 * 640 € m? BGF = ~ 545 €/ m? BGF

d) Berechnung NHK 2010 iiber Gesamtobjekt

Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser, It. SW-RL Kr = 1,05
BGFgesamt =402 m? (Haupthaus) + 105 m? (Anbau) = 507 m?

NHK = K5 * (NHKHH * BGFHH + NHKane * BGFang) / BGFgesamt

NHK = 1,05 * (650 * 402 + 545 * 105) / 507 = 659 €/ m?

=» NHK2p10 = 660 €/ m?

Besondere Bauteile
Kein gesonderter Ansatz

Nutzungsdauer

Ansatz nach Sachwertrichtlinie Anlage 3, Orientierungswerte fiir ibliche Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe 2 & GND = 65 Jahre

Ansatz: 65 Jahre

Baupreisindex

Der Baupreisindex betragt fir Ein-/ Zweifamilienhduser bezogen auf
das Basisjahr 2010 =100 %

- BPlz0102015 90,1 %

- BPl2o24r2015 = 164,6 %, letzte Veréifentlichung Il. Quartal 2024

2 BPlapz4 2010 = 164,6/ 0,901 = 182,7 %

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach § 38 ImmoWertV2021 durch den Alterswertminderungsfaktor
beriicksichtigt, welcher dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamfnutzungsdauer entspricht.
Zur Wahrung der Modellkonformitdt, siehe hierzu auch Ausfilhrungen unter Punkt 1.2 wird hier die
Beriicksichtigung nach dem herkdmmlichen Modellverfahren entsprechend Modellparameter des
Gutachterausschusses mit Abzug der Alterswertminderungsbetrages nach dem Baualter gewahilt. Fir
den Regelfall ist hier fir alle Grundstiicksarten die lineare Alterswertminderung verbindlich
vorgeschrieben.

Baujahr:

= Fikt. Alter > GND > 70 Jahre

Ermittlung fiktives Baujahr — verldngerte Restnufzungsdauer infolge Modernisierung
Teilmodernisierungs- bzw. Erneuerungsmaflnahmen wurden in einem zurlickliegenden Zeitraum
liberwiegend im Wohnbereich 1 Anfang bis Mitte der 1990er Jahre ausgefiihrt, welche jedoch in einem
nunmehr 30 Jahre zuriickliegenden Zeitraum lediglich nur einen bedingten Einfluss auf die
Restnutzungsdauer ausiiben. Unabhangig hiervon sind jedoch MalRnahmen im Rahmen der Herstellung
der Nutzungsfahigkeit zu wiirdigen.

Die Abschitzung der ,veriangerten Restnutzungsdauer’ infolge ausgefiihrter Modernisierungs-
mafinahmen soll unter Bezugnahme des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fir Wohngebdude auf der Grundlage von Modernisierungsgraden fir die wesentlichsten
Modernisierungselemente in einer von 1 (nicht modernisiert) bis 5 (umfassend modernisiert) reichenden
Skala mit Hilfe eines Punktrasters (siehe Sachwertrichtlinie Anlage 4) vorgenommen werden.
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Der Sachverstandige erachtet hier den Ansatz einer kleinen Modernisierung (Modernisierungsgrad 2) im
Rahmen der Instandhaltung als angemessen. Eine hdherwertige Modernisierung wiirde zwangslaufig
den Zustand einer Soll-Bewertung unterstellen und somit keinen sachgerechten Ansatz darstellen.

Sonstige Eckdaten:

= Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

= Baualter > 65 Jahre

Modernisierungsgrad 2 (4 Punkte — RND =17 Jahre

Der Sachverstandige schatzt den Ansatz der Restnutzungsdauer auch im Hinblick des

Allgemeinzustandes mit nicht mehr als 15 Jahre als angemessen und marktgerecht.
< RND: ~ 15 Jahre

Alter fiktiv: 50 Jahre
Lineare Wertminderung: 100/ 65 * 50 = 0,357 ~77%
Alterswertminderungsfaktor: ~23%

2. Zwischenbau
Aligemeine Hinweise
Dem Zwischenbau mit Garage und Abstellraum kann auf Grund der Beschaffenheit durchaus eine

angemessene Restnutzungsdauer bei Gewahrleistung der Nutzungsfahigkeit analog des Wohnhauses
noch beigemessen werden.

Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Ansatz nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie:

Gebaudetyp: 14.1 in Massivbauweise, Ziegeldach, einfache Ausstattung, kein nennenswerter Ausbau
Stufe 2 bis 3, Ansatz als Mittelwert

NHKz2010 = (245 + 485) €/ m? BGF /2 ~ 365 € m? BGF

Koeffizient fir Abschlag wegen Anbau (nicht freistehend) 0,85

NHKz2010 = 0,85 * 365 €/ m? BGF = 310 € m? BGF

Besondere Bauteile
Kein gesonderter Ansatz

Nutzungsdauer
wie Wohnhaus, Ansatz: 65 Jahre

Baupreisindex
wie Wohnhaus
> BPlaza2010 = 164,6/ 0,901 =182,7 %

Alterswertminderung

wie Wohnhaus

= RND: ~ 15 Jahre
Alter fiktiv: 50 Jahre
Lineare Wertminderung: 100/ 65 * 50 = 0,357 ~T77%
Alterswertminderungsfaktor: ~ 23%

3. AuBenanlagen/ Nebenanlagen

Ein gesonderter Berechnungsansatz fir die Aulenanlagen wird herkémmlich nicht vorgenommen,

insoweit die Aufenanlagen im Oblichen Umfang bereits durch den Ansatz des Sachwertfaktors
abgegolten sind.

Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist keine gesonderte wertermittlungstechnische
Beriicksichtigung der AuBenaniagen vorzunehmen.
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Berechnung vorlaufiger Sachwert

1. Wohnhaus Geb&dudesachwert

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Baukosten BRI m® BGF m2 Normal-Herst. Eur/ m? Ges.-Kosten Eur
1.160 507 660 335.00
Besondere Bauteile A
Herstellungswert 2010 335.000
Baukostenindex 1,827
Herstellungswert zum Wertermittlungsstichtag ~ 612.000

Wertminderungen
Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)
Methodik linear

612.000 - 0,77 471.000
Gebdudesachwert Wohnhaus 141.000
2. Gebaudesachwert Zwischenbau

SW=561m?*310€/ m>* 1,827 *0,23 6.500
Gebaudesachwert gesamt 147.500
3. Bodenwert (nur Vorderiand) | 11.000
4. Sachwert (ohne Marktanpassung) 158.500

4.2.2.2 Aligemeine Marktanpassung — Sachwertfaktoren

Zur Berlicksichtigung der aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
sollen bei Anwendung des Sachwertverfahrens nach den § 35 bis 38 die ,Sachwertfaktoren”
herangezogen werden.

Diese geben nach § 21 Abs. 3 der ImmoWertV2021 das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an und werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden voriaufigen Sachwerten ermittelt.

Sachwerifaktoren werden somit in der Regel fur sachwertorientierte Objekte wie Ein- und
Zweifamilienhduser, ggf. auch fur Mehrfamilienwohnhduser durch die Gutachterausschiisse
ausgewiesen und beziehen sich bisweilen auf die vorliegenden Modellparameter im Wesentlichen der
Sachwertrichtlinie, hier insbesondere der NHK 2010, Gesamt- und Restnutzungsdauer, u. a. Insofern ist
die Berechnungsmethodik auf, zur Verfiigung stehende Modellparameter entsprechend dem Grundsatz
der Modellkonformitat, abzustellen.

Der Sachwertfaktor steht in einer exponentiellen Abhangigkeit zum vorlaufigen Sachwert, wobei mit
zunehmendem vorlaufigem Sachwert sich abnehmende Sachwertfaktoren darstellen.

Ebenso besteht ein Abhangigkeitsverhaltnis zum Bodenrichtwertniveau, wonach niedrige Bodenwerte
ebenfalls geringere Sachwerifaktoren aufweisen.

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage der Ausweisung Sonstiger Daten der
Wertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Wartburgkreises,
Verdffentlichung 2024.

K =a* vSWAb mit

K Sachwertfaktor

vSW vorl. Sachwert = 158.500 €

Bodenwertniveau 20 €/ m?

= K=0,905

gewahlt: Sachwerifaktor k = SWF = ~ 0,91
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4.2.2.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind nach § 8 ImmoWertV2021 zu beriicksichtigen,
insofern

- sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Berlicksichtigung gefunden haben sowie

- es sich um Merkmale handelt, welche den Verkehrswert beeinflussen.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale fiihrt die Vorschrift in Anlehnung an die
ImmoWertvV2021 auf:

- besondere Ertragsverhéltnisse

- eine wirtschaftliche Uberalterung, einen iberdurchschnittlichen Erhaltungsgrad

- Baumangel und Bauschaden

- Liguidationsobjekte

- ua.

1. Wohnhaus

Wie bereits unter Punkt 3 — Bebauung/ Beschaffenheit - angezeigt, wurden wertmindernde Umstéande
wegen baulicher Mangel und Schaden sowie sonstige Nutzungsbeeintrachtigungen festgestelit.

Im Wesentlichen sind zur Gewahrleistung einer weiteren Gebrauchsfihigkeit Instandhaltungsmangel
und -schaden derart zu beheben, dass eine Objektnutzung {iber den Zeitraum der Restnutzungsdauer
gewdhrleistet werden kann. Diese wurde objekibedingt unter Beibehaltung der bestehenden
Ausstattung mit 15 Jahren ermittelt.

SchwerpunktmafRig sind insofern hier Instandsetzungsarbeiten im Bereich des jeweiligen
Wohnungsausbaus differenziert nach Ausbauzustand in Betracht zu ziehen, bauliche Maftnahmen im
Bereich der Teilunterkellerungen sowie nicht ausgebauter Bodenrdume und evtl. AuRenbauteile treten
hierbei in den Hintergrund.

Unter Berlicksichtigung der unter Punkt 3 festgestellten baulichen Méangel und Schaden wird folgender
Wertabschlag unter Zugrundelegung der Baukostenanteile am Gesamtbauwerk in Abhangigkeit der
Bauteil- bzw. Gewerkbezogenen Aufwandsanforderung ermittelt. Der Sachverstandige stiitzt sich
hierbei auf die Kostenkennwerte nach Ross/ Brachmann Abschn. 1.4.5 Baukosten Tabelle 2 —
Einfamilienwohnhauser, einfacher bis mittlerer Standard.

BAUTEIL! GEWERK SCHADENSMERKMAL WERTANTEIL SCHADENS-  BAUWERKS-
INV. H. ANTEIL IN ANTEIL
v. H.
Rohbau 50 2,5
Erd-, Maurer-, Feuchteschaden und Riss-
Beton, bildungen im Wandbereich,
Entwasserung Bauteilschaden Bereich Schorn- 35 5 1,8
steinkopf
Betonunterboden Kiiche WE 1
Zimmerer/
Dachkonstr. 8 A s
Dachdecker/ Erneuerung/ Instandsetzung
Klempner Ortgange und Traufschalung 7 10 0,7
Ausbau 35 9,3
Fassaden- Teilinstandsetzung Fassadenrisse
arbeiten und Schadensbehebung Sockel 4 15 0,6
Putz-/ Schaden an Bauteiloberflachen
Trockenbau Kiche WE 1 — Anteil an WE 1 -
10 % Schlafziimmer 13 % =
Ansatz 5 % = Gesamt 15 % vom 7 30 21
Wohnbereich 1
Wohnbereich 2 im generell
Instandsetzungsbedarf, jedoch
Ansatz Schadenanteil 40 %
Gesamt: 15*0,5+40*0,5= 27,5 ~
30 %
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Mit dem Pauschalansatz werden
alle weiteren Einzelschaden
abgegolten
Fenster/ Holzfenster verschlissen,
Auftentiiren Einzelschdden Fensterbanke 7 25 1,8
Objektanteil ca. 25 %
Innentiren/
Ausbau Wohnbereich 2 Anteil 40 % 3 40 1,2
Fliesenarbeiten Teilinstandsetzung
Wohnbereich 2 = Anteil ca. 15 % 4 15 0,6
Treppen 3 A A
Estrich/ Dielung Kiiche Wohnbereich 1, sonst
Teilinstandsetzung anteilig 15 % 2 15 0,3
Bodenbelag Kiche EG und Schlafzimmer DG, 2 60 1,2
sowie Wohnbereich 2,
anteilig 60 %
Malerarbeiten Anteilig, Ansatz 50 % 3 50 1,5
Installationen 15 4,2
Heizung Ansatz Teilinstandsetzung 15 % 6 15 0.9
Sanitar Kiiche Wohnbereich 1 und
Teilinstands. Wohnbereich 2, 5 30 1,5
Ansatz 30 %
Elektro Kiiche und Schlafzimmer WB 1
und Teilinstandsetzung WB 2, 4 45 1,8
ohne Hauptleitungen,
Ansatz 45 %
Sonstiges
Summe 100 16,0

Berechnung unmittelbarer (nicht disponibler) Schadensbeseitigungsaufwand anteilig auf der Grundlage
der Herstellungskosten:

Die Ermittlung des Instandhaltungsaufwandes erfolgt (berschlagig und ist im Einzelnen von den
individuellen Bedurfnissen des jeweiligen Eigentimers/ Nutzers, von der jeweiligen Geschéftslage, von
jahreszeitlichen Schwankungen und weiteren Faktoren abhéangig. Insofern ist der objektbezogene
Einzelaufwand gewissen Spannbreiten unterlegen.

Sonstiger Kostenaufwand, wie Ausbau Altbauteile, Teilabbriiche, Herstellen zugehdriger Auenanlagen
und Herrichten AuBenbereich als Pauschalansatz mit 10 % des Sanierungsaufwandes Fks = 1,10

Nicht disponible Schadensbeseitigungskosten
Ks= Fks * Vorl. Gebdudesachwert * WMM+S
Ks= 1,10 * 612.000 € * 0,16 = ~ 108.000 €

2. Zwischenbau

Der Sachversténdige erachtet zur Gewahrleistung der Nutzungsfidhigkeit liber den Zeitraum der
Restnutzungsdauer fiir die unter 3.1 aufgefiihrten Mangel und Schaden mit einem Pauschalansatz der
boG fiir Bauteilschdden im Bereich der Wandkonstruktionen, Schornstein, Dacheindeckung, ggf.
SchlieBung von Wandéffnungen nach Freilegung Scheune u. a., als angemessen und marktgerecht. Zur
Gewadbhrleistung einer nachhaltigen Gebrauchsféahigkeit ist eine Schadensbeseitigung erforderlich. Der
Sachverstandige schéatzt den Schadensbeseitigungsaufwand mit 10 % der Herstellungskosten als
ausreichend beriicksichtigt.

6.500€/0,23 * 10% = 2850¢€ ~ 3.000¢€

3. Scheunengebiude und Schuppen

Das Scheunengebaude befindet sich gemafR Vorbeschrieb in keinem gebrauchsfahigen Zustand, infolge
erheblicher Bauteilschdden im Dach- und Wandbereich, welche zudem auf eine Beeintrachtigung der
Verkehrssicherheit schlieBen lassen ist zur Gewahrleistung der sonstigen Grundstiicksnutzung hier eine
Freilegung der Bausubstanz anzustreben. Dies betrifft in analoger Hinsicht ebenfalls den sich
gartenseitig an das Scheunengebiude anschlieRenden Schuppen.
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Ermittlung der Freilegungskosten

Berechnungsansétze:

- Bruttorauminhalt Scheune BRI =415m?

- Bruttorauminhalt Schuppen BRI = 50 m®

- Gemittelte zeitnahe Marktpreise fiir Abbruchkosten 30,00 €/ m?

- Zuschldge objektbezogen fiir Nebenarbeiten etc. 5 % =& Kz, = 1,05

Freilegungskosten (iberschlagig:
Kar= 1,05 * 465m*®* 30€/m® = ~ 15.000 €

4. Gartenhaus

Ein gesonderter Ansatz fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wird unter Hinweis auf
den Vorbeschrieb nicht vorgenommen, da ein erforderlicher Instandhaltungsaufwand einen
gegenstandlichen Gebdudesachwert ausgleichen wiirde. Eine Nutzungsfahigkeit des Gartenhauses, z.
B. zu Abstelizwecken ist nach Beseitigung des Instandhaltungsstaus, ggf. Freilegung der
Vorkonstruktion gegeben. Der Sachverstandige schatzt insofern das Gartenhaus als wertneutral.

6. Gesamtansatz

Die Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erfolgt iberschlégig. Es ist
darauf hinzuweisen, dass sich die ermittelten Abschlage marktiblich bilden und nicht identisch mit den
Kostenhéhen bzw. der Hohe des tatsachlichen Investitionsbedarfs sind. Dieser ist gegebenenfalls auf
der Grundlage aktueller Handwerkerangebote zu ermitteln.

Unter Berlcksichtigung der marktiblichen Akzeptanz hélt der Sachverstindige einen Abschlag
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, hier fiir Wertminderung wegen baulicher Méngel
und Schéden von gerundet

boG = 108.000 € + 3.000 € + 15.000 € = 126.000 € fir angemessen und gerechtfertigt.

Sachwertberechnung
Wertangaben
in €

1. Wohnhaus

1.1 Vorlaufiger Sachwert (chne Marktanpassung) 158.500

1.2 Marktanpassung Sachwertfaktor 0,91 ~ 144.500

2. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J. 126.000

3. Grundstiickswert Hinterland 6.500

4. Sachwert 25.000
Sachwert Nutzungsvariante 1 — Objektnutzung nach Durchfiihrung einer Kernsanierung mit

zeitgemaRer Ausstattung

Gegenstand dieser Sachwertbetrachtung ist die Ermittlung eines Sachwertes in einem fiktiv sanierten
Zustand unter Abzug der hierzu erforderlichen Sanierungsaufwendungen. Insofern handelt es sich bei
dieser Betrachtungsweis um eine Soll-Bewertung.

a) Ermittlung Sachwert im kernsanierten Objektzustand

- Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Herleitung der Normalherstellungskosten entsprechend Nutzung und Ausstattungsstandard.

Ermittlung Ausstattungsstandard nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie. Unter Berlicksichtigung der
Herstellung einer zeitgemdfen Nutzungsfahigkeit nach Sanierung im Gebaudebestand halt der
Sachverstandige allenfalls einen mittleren Ausstattungsstandard mit Standardstufe 3 als angemessen.
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Normalherstellungskosten NHKz2o010
a) Haupthaus
Gebéaudetyp 1.32, EG, OG, DG nicht ausgebaut, nicht unterkellert = NHK = 790 €/ m?
Gebaudetyp 1.31, EG, OG, DG ausgebaut, nicht unterkellert & NHK = 920 €/ m?
Abschlag 4 % wegen fehlendem Drempel = NHK = 920 * 0,96 = 885 €/ m?
Anteil Gebaudebereich Ost/ West mit Ansatz jeweils ca. 50 %
= NHK = (790 + 885)/ 2=~ 835 &€ m?
Ansatz Unterkellerung aus
Gebaudetyp 1.12, EG, OG, DG nicht ausgebaut, unterkellert & NHK = 730 €/ m?
= NHK =(4*730-3*790 = 550 € m? 2 Ansatz 50 % da Gewdlbekeller, niedrige Héhe
= NHK =275 €/ m?
Gesamtansatz:
= NHK = (344 m? BGFecioeic * 835 €/ m? + 58 m? BGFe * 275 €/ m?) / 402 m?
= NHK =755 €/ m?

b) Anbau
Gebéaudetyp 1.32, EG, OG, DG nicht ausgebaut, nicht unterkellert & NHK = 790 €/ m2
Gebéaudetyp 1.12, EG, OG, DG nicht ausgebaut, unterkellert = NHK = 730 €/ m?
Unterkellerung Heizung: NHK = 550 €/ m?, Ansatz einfache Ausstattung NHK = 440 €/ m2
Gesamtansatz;

= NHK = (84 m? BGFeciocine * 790 € m? + 21 m2 BGFke * 440 € m?)/ 105 m?

= NHK =720 € m?
Anpassung des Berechnungsansatzes wegen Wohnhausanbau mit Einsparung der Abschlusswand,
Versorgungsleitungen und innere ErschlieBung, siehe Kleiber Syst. Darst. Sachwertverfahren Rn. 291 ff
Koeffizient fiir Abschlag wegen Anbau (nicht freistehend) 0,85
NHK2010 = 0,85 * 720 €/ m? BGF = ~ 615 €/ m? BGF

d) Berechnung NHK 2010 iiber Gesamtobjekt

NHK = (NHKuH * BGFHH + NHKang * BGFang) / BGFgesamt
NHK = (755 * 402 + 615 *105) / 507 = 726 €/ m?

=2 NHK2010 = 730 €/ m?

Besondere Bauteile
Kein gesonderter Ansatz

Nutzungsdauer

Ansatz nach Sachwertrichtlinie Anlage 3, Orientierungswerte fiir (ibliche Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe 3 = GND = 70 Jahre

Ansatz: 70 Jahre

Baupreisindex
> BPlzo2g/ 2010 = 164,6/ 0,901 = 182,7 %
(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach § 38 ImmoWertV2021 durch den Alterswertminderungsfaktor
beriicksichtigt, welcher dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer entspricht.
Zur Wahrung der Modellkonformitét, siehe hierzu auch Ausfiihrungen unter Punkt 1.2 wird hier die
Beriicksichtigung nach dem herkémmlichen Modellverfahren entsprechend Modellparameter des
Gutachterausschusses mit Abzug der Alterswertminderungsbetrages nach dem Baualter gewahlt. Fiir
den Regelfall ist hier fir alle Grundstiicksarten die lineare Alterswertminderung verbindlich
vorgeschrieben.

Baujahr:

= Fikt. Alter > GND > 70 Jahre

Ermittlung fiktives Baujahr — verléngerte Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

Zur Herstellung einer zeitgemafien Nutzungsfahigkeit ist von einer Modernisierung des gesamten
Objektbereichs auszugehen. Der Sachversténdige sieht unter Anrechnung eines mit zu verwertenden
Ausbaus im Gebdudebereich 1 hier einen Modernisierungsgrad in der Kategorie Uiberwiegend
modernisiert (13 Punkte) bis umfassend modernisiert (18 Punkte) als marktgerecht.
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Den Ansatz einer Kernsanierung mit bis zu 90 % der Gesamtnutzungsdauer hélt der Sachverstandige in
Bezug auf die Bausubstanz nicht als marktgerecht.

Sonstige Eckdaten:

=  Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

* Baualter > 70 Jahre

Modernisierungsgrad 4 (13 Punkte)/ Gberwiegend modernisiert — RND = 38 Jahre
Modernisierungsgrad 5 (18 Punkte)/ umfassend modernisiet - RND = 49 Jahre
Der Sachverstdndige wahit einen mittleren Ansatz der Restnutzungsdauer mit

= RND: ~ 45 Jahre
Alter fiktiv: 25 Jahre
Lineare Wertminderung: 100/ 70 * 25 = 0,357 ~ 35%
Alterswertminderungsfaktor: ~ 65%

Bodenwert: BW = 11.000 €, fur Vorderland
BW = 6.500 €, fiir Hinterland

Vorlaufiger Sachwert
Vorl. SW =507 m2 * 730 € m? * 1,827 * 0,65 + 11.000 € = 450.000 €

Sachwertfaktor

Ausweisung gemé&R Sonstiger Daten der Wertermittlung des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Wartburgkreises, Stand 2024

fir BW mit 20 €/ m?

SWF = 0,61

Sachwert im kernsanierten Zustand
SW =450.000 € * 0,61 =275.000 €

b) Erforderlicher Sanierungsaufwand

In Bezug auf das Bewertungsobjekt ist diesbeziiglich der Sanierungsaufwand als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zur Herstellung der Nutzungsfahigkeit als Wohngeb3ude in
Ansatz zu bringen, gewerkbezogene Einzelabschldge im Rahmen der Herstellung des Istzustandes
werden wie v. g. nicht vorgenommen.

Der Sachversténdige ermittelt den Sanierungsaufwand unter Zugrundelegung der Baukostenanteile am
Gesamtbauwerk in Abhéngigkeit der bauteil- bzw. gewerkbezogenen Sanierungsanforderung.

Unter Bezugnahme auf den Objektzustand ist hinsichtlich des Ausbaus und Installationen von einer
berwiegenden Erneuerung aller Bauteile auszugehen, bezlglich des Rohbaus ist die Erneuerung der
Dacheindeckung ebenfalls vollstdndig, die Ubrigen Rohbauleistungen wie Erd-, Maurer-, Beton- und
Zimmererarbeiten zumindest anteilig auszufiihren.

Tabellenwerte flr Ein- und Zweifamilienh&user, mittlerer Standard, Uberw. unterkellert

Bauteill Gewerk Kostenanteil Sanierungsanteil Sanierungs-

v. H. geschatzt in v. H. aufwand

Erd- Maurer-, Beton,
Zimmerer-/ Fachwerk, Teilsan. = = e
Zimmerer- Dachtragwerk,
Teilsanierung ! - 2.1
Dachdecker/ Klempner
Komplettsanierung . iy o
| Rohbau e 47 . 18,3
Ausbau 36 75 | Py irT—
Installationen q — 75 i | 12,8 ]
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Summe 100 |

Rundung/ sonstiges = [ ‘ 1,9 ‘

60,0

Die Ermittlung des Sanierungsaufwandes erfolgt Uberschlagig und ist im Einzelnen von den
individuellen Bedurfnissen des jeweiligen Eigentimers/ Nutzers (Nutzungsanforderungen bzw.
Anspriichen), von der jeweiligen Geschéftslage, von jahreszeitlichen Schwankungen und weiteren
Faktoren abhangig. Insofern ist der objektbezogene Einzelaufwand einer grollen Spannbreite
unterlegen.

Sonstiger Kostenaufwand, wie Herrichten Grundstiick, Abbruch Nebenanlagen, Herstellen
Aultenanlagen als Pauschalansatz mit 15 % des Sanierungsaufwandes Fks = 1,15.

Ks=1,156* 0,60 * 450.000 € = 310.500 € ~ 310.000 €

¢) Fazit

In der Endkonsequenz bieibt festzustellen, dass der Sanierungsaufwand einen zu erzielenden Sachwert
Ubersteigt und sich hier ein Negativergebnis, unabhangig von der Betrachtung der Restbebauung
einstellt.

V. g. Berechnungsmethode stellt eine Soll- Bewertung dar, welche auf Grund weitreichender Annahmen
hinsichtlich des zu erwartenden Sanierungszustandes und des zu betreibenden Sanierungsaufwandes
deutliche héhere Unwagbarkeiten birgt. Ungeachtet dessen, wird sich auch bei Verschiebung der
Ausgangswerte ein Negativwert darstellen bzw. dahingehend tendieren.

Verkehrswert

Im Rahmen der wertermittlungstechnischen Betrachtungen war der Verkehrswert zum
Bewertungsstichtag festzustellen.

Zur Ableitung des Verkehrswertes wurden fir das Bewertungsobjekt hierzu verschiedene
Nutzungsvarianten unter Berechnungsmethoden des Sachwertverfahrens mit einer Objektnutzung unter
Beibehaltung der bestehenden Ausstattung sowie einer Objektnutzung nach Durchfuhrung einer
Kernsanierung untersucht und folgende Sachwerte festgestellt.

1. Sachwert unter Beibehaltung der bestehenden Ausstattung 25.000 €

2. Sachwert im kernsanierten Zustand Negativwert

Das Bewertungsobjekt stellt herkdmmilich eine sachwertorientierte Immobilie dar, Betrachtungen zum
Ertragswert wurden im Hinblick auf den teils desolaten Objekizustand nicht ausgefihrt, wobei dieser nur
vergleichend ermittelt werden kann und ohnehin keinen wertbestimmenden Charakter tragt.
Bei der Ermittiung des Sachwertes kommt den Sachwertfaktoren eine mafRRgebende Bedeutung zu. Bei
der Ableitung des Sachwertes wurden durch den Sachverstandigen die vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte veréffentlichten und zeitnah ermittelten Sachwertfaktoren herangezogen.

Als weitere Moglichkeit zur Plausibilisierung kénnen im Rahmen der Auswertung von
Immobilienangeboten der Internetanbieter ,Immoscout’ und ,Immonet® Vergleichspreise abgeleitet
werden, wobei der Sachverst&ndige hier unter Auswertung von 12 Angeboten fiir landliche
Wohnobjekte im regionalen Bereich flr Altbauten in stark sanierungsbedirfiigem Zustand sowie
Oberwiegend als Leerstandsimmobilie Preisspannen zwischen 5000 € und 50.000 € bei
Grundsticksgroen von m? 100 bis 1.500 m? feststellen konnte.

Unter Bezugnahme auf v. g. Vergleichspreise und unter Hinweis, der diesen Werten zu Grunde
gelegten Preisspannen halt der Sachverstdndige den ermittelten Sachwert als angemessen und
marktgerecht.

Selbst wenn ein Sach- oder Ertragswert infolge hohem Sanierungs- bzw. auch Freilegungsaufwand
gegen Nuil bzw. in einen Negativwert tendiert, muss festgestellt werden, dass am Markt fur derartige
Objekte dennoch Verkaufspreise gezahlt werden. Zum anderen wirde kein Eigentimer zum
Negativwert verkaufen.

In der Regel wird als unterste Grenze des Verkehrswertes der Wert des ,reinen Grund und Bodens’,
gof. vermindert um die Freilegungskosten anzusetzen sein (Kleiber- Teil V Rn. 770).

Insofern wére hier der Verkehrswert in einer Spanne von 1 € bis zur Héhe des Bodenwertes mit 17.500
€ einzuordnen.
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Zu diesem Sachverhalt wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fiir das Gebiet
des Landkreises Hildburghausen, Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl gemaR
Veréffentlichung im Immobilienmarktbericht bereits Auswertungen besonderer Markisegmente
durchgefiihrt. Hiernach werden fir Wohnhausgrundstiicke mit wirtschaftlich verbrauchter Bausubstanz
im Durchschnitt noch 74 % des jeweiligen Bodenwertes erzielt.

Der Sachverstandige schatzt in Anlehnung an v. g. Berechnungsergebnisse und Feststellungen bei
freier Abwagung aller Vor- und Nachteile zum Bewertungsstichtag den Verkehrswert des
Bewertungsobjektes

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS
AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT
GEBAUDE- UND FREIFLACHE
GEMARKUNG GRORBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

auf

25.000 Euro

(in Worten: - Fiinfundzwanzigtausend -)

Der Wert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahireiche Imponderabilien ohnehin nicht exakt
mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Hierbei ist ebenfalls
zu bemerken, dass zahlreiche EinflussgréRen nicht berechenbar sind.

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keiner der
Ablehnungsgriinde entgegensteht, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Eine Baugrundanalyse wurde nicht vorgenommen oder veranlasst, der Sachverstandige geht von
normalen Bodenverhiltnissen, ohne Vorhandensein von Altlasten aus.

Das Gutachten wurde jn siebenfacher Ausfertigung erstellt, sechs Ausfertigungen erhdlt der
Auftraggeber, ein Exempfar verbleibt bei dem Sachverstandigen.

/ "1;/ 7
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/
Dipl.-Ing. Frank Rafgman
- SACHVERSTANDIGER - /
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