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| Abstellhalle

Bruttogrundflache 89 m2
Nutzflache 80 m?2
Bruttorauminhalt 345 m® g
Hinweis

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, Funktionsproben der technischen Anlagen
und Installationen nicht vorgenommen, nicht alle Gebudeteile wurden besichtigt bzw. untersucht.

Die Beschreibung der Bauteile, Beschaffenheit sowie Ausstattung erfolgt ohne Anspruch auf
Vollsténdigkeit. Abweichungen im Detail sind méglich. Eine umfassende und verbindliche Beschreibung
wirde eine spezielle Bauaufnahme voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer Verkehrswertermittiung
Uberschreiten wiirde.

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den  rechilichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

Grundsatzlich 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 Berlcksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

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

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff InmoWertV2021) basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert
eines Wertermittiungsobjekts aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
festzustellen. Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert.

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens ist im
Hinblick auf die groBe Marktnahe 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 fiir Grundstiicke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Ké&ufer 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 Qualitit der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer
der Ertrage.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff InmoWertV2021) eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die
Eigennutzung im Vordergrund steht. Sach- und Ertragswertverfahren fiihren im Gegensatz zum
Vergleichswertverfahren im Regelfall nicht unmittelbar zum Verkehrswert.
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Der jeweils ermittelte Sach- und Ertragswert ist deshalb unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten des
ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert anzupassen (Marktanpassung).

Fazit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohngrundstiick mit einem Einfamilienhaus und
zugehdrigen Nebengebaduden. Insofern ist fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke vorrangig die
Methodik des Sachwertverfahrens zur Ableitung des Verkehrswertes in Ansatz zu bringen. Gleichwonhl
durchaus auch Ein- und Zweifamilienhduser vermietet werden kénnen, bleibt bei derartigen Objekten die
Eigennutzung  pradestiniet. Das  Ertragswertverfahren  wird  zur Plausibilisierung  des
Berechnungsergebnisses ausgefiihrt.

Das Vergleichswertverfahren ist wegen der Individualitst des Bewertungsobjekts ungeeignet.

4.1 Bodenwert
4.1.1 Bodenrichtwertangaben
Der Wert des Bodens ist nach § 40 ImmoWertV2021 ~vorrangig im Vergleichswertverfahren
entsprechend §§ 24 ff zu ermitteln. Hierbei kann zur Bodenwertermittiung anstelle von
Vergleichspreisen nach MaRgabe des § 26 Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.
Die Bodenwertermittiung filht der Sachverstandige insofern ausschlieBlich nach dem
Bodenrichtwertverfahren durch. Dieses Verfahren stellt eine bewahrte und in der hdchstrichterlichen
Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittiung dar.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Katasterbereich Gotha des Thiringer Landesamtes
fur Vermessung und Geoinformation hat fiir die Gemarkung Etterwinden Bodenrichtwerte ermittelt.
Bodenrichtwertangaben
Gemeinde: Bad Salzungen
Gemarkung: Etterwinden
Stichtag: 01.01.2022
Bodenrichtwertzone: 634118
Bodenrichtwert: 29 € m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: frei nach BauGB und KAG
Nutzungsart: Mischgebiet
Erganzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienh&user
Bauweise: offen
Geschosszahl: 2
Tiefe: 35m
Flache: 700 m?
41.2 Bodenwertermittlung

Die Modifizierung des Richtwertes ist nach § 40 ImmoWertv2021, unter Beriicksichtigung von
Abweichungen einzelner wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale fiir die Bodenrichtwerte ermittelt
wurden, gegenlber dem tatséchlichen Zustand des zu bewertenden Grundstiicks vorzunehmen.

Merkmale - Bewertungsgrundstiick

Entwicklungszustand:
Beitragsrechtlicher Zustand:
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‘ Nutzungsart: | Mischgebiet

Erganzende Nutzungsangabe: | Einfamilienhaus und Nebengebiude
Bauweise: offen

Geschosszahl: 2

Tiefe: 42 m

Flache: | 1.461 m?

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

Grundstiickstiefe und Grundstiicksflache stehen in einem Zusammenhang, so dass zur Vermeidung
einer Doppelberlicksichtigung der Sachverstdndige hier eine anteilige Berucksichtigung je eines
Merkmals vorsieht.

Diesbeziiglich werden nach Kleiber (siehe hierzu Syst. Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 283)
Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich abweichender GrundstiicksgroBen und Grundstiickstiefen
ausgewiesen.

Mit abnehmender Grundstiicksgréfe als auch Grundstiickstiefe nimmt regelmalkig der Preis je
Quadratmeter Grundstlicksflache respektive Grundstiickstiefe zu, der Sachverstandige erachtet die
Berechnung des Bodenwertes in Anlehnung an die Umrechnungskoeffizienten fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke fiir angemessen.

¢ Grundstiicksflache:

UK Richtwertgrundstiick bei 700m2 = 0,92
UK Bewertungsgrundstiick bei 1.461m2 = ~0,75
UK = 0,75/0,92 = 0,82

e Grundstiickstiefe:

UK Richtwertgrundstiick bei 35m = 096
UK Bewertungsgrundstiick bei 42m = ~0,87

UK = 0,87/ 0,96 = 0,91
> UKges. = (0,82 +0,91)/2=10,87

Wegen der Grundstiickslage unmittelbar an die Bundesstrale angrenzend halt der Sachversténdige
einen Abschlag wegen Verkehrsimmissionen fiir angezeigt und schéatzt diesen mit 5 % als angemessen
und marktgerecht.

=2 UKw = 0,95

Bodenwert: 1.461m? * 087 * 0,95 * 20,006/ m2 = ~ 35.000 € = 24 €/ m2

Im Ubrigen ist zu bemerken, dass sich der Bodenwert einer bebauten Immobilie nicht exakt ermitteln
Iasst. Bei bebauten Grundstiicken ergeben sich schon deshalb Probleme, da es sich beim Bodenwert
um einen rein theoretischen Wertansatz handelt. Die Marktteilnehmer differenzieren die Kaufpreise in
der Regel nicht nach Boden- und Geb3udeanteil, sondern bilden vielmehr Kaufpreise als
Gesamtbetrag.

Sachwertverfahren

Berechnungsgrundlagen

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 vorlaufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

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

- Objektnutzung im Bestand nach Instandsetzung und Teilsanierung

- Objektnutzung nach Sanierung mit zeitgeméRer Ausstattung

fur angezeigt und angemessen.
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1. Nutzungsvariante 1 — Objektnutzung im Bestand nach Instandsetzung und Teilsanierung

a) Wohnhaus

Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung des vorlaufigen 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 sowie die
zugehodrigen Regionalfaktoren als festgelegte Modellparameter von den &rtlich zustandigen
Gutachterausschiissen verdffentlicht werden.

Da bislang weder neue Herstellungskosten vorliegen noch zugehérige Modellparameter veréffentlicht
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 ortlichen Gutachterausschiisse.

Gegenstand der Nutzungsvariante ist die Herstellung der Gebrauchsfahigkeit im Bestand nach
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie erforderlicher Erneuerung fiir kinftige Nutzungen nicht
mehr gebrauchsféhiger ~Ausstattungen. Eine Herstellung zeitgemaRer Ausstattungen und
normgerechter Anpassung der energetischen Erfordernisse ist hier nicht von Belang. Es wird ein
zweigeschossiges, teilunterkellertes Geb3ude ohne DG- Ausbau als Berechnungsgrundlage in Ansatz
gebracht.

Herleitung der Normalherstellungskosten entsprechend Nutzung und Ausstattungsstandard.
Ermittlung Ausstattungsstandard nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie:

Wagungs- Standardstufe Gesamtanteil
anteil 2 3
Aulenwande
Holzfachwerk, teilw. 23 0,7 0,3 29,9
Vorsatzschalen
Dach
Ziegeldeckung/ 15 1,0 30,0

Betondachstein,
geringe/ nicht
zeitgemale
Dé&mmung
Fenster/ Auentlr
Kunststoff vor 1995, 11 1,0 22,0
Rollladen, Tir
vorwendezeitlich
Innenwénde/ Tlren

Fachwerkwinde, 11 1,0 22,0
einf. leichte Tiiren

Deckenkonstr./

Treppen 11 0,2 0,8 19,8

Holzbalkendecken
einf. Holztreppen
FuRbéden

Bdden einf. Art, 5 0,8 0,2 11,0
teilw. Fliesen
Sanitérein-
richtungen 9 1,0 18,0
Bad und WC, teilw.
| gefliest

Heizung
Olzentralheizung vor 9 0,7 0,3 20,7
1995,
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Teilerneuerung
erforderl.
Sonstige techn.
Ausstattungen 6 0,5 0,5 15,0
einfach, Teilern.
erford.

Summe 100 100 200 300 400 | 500 188,4 ~ Stufe 1,9

Normalhersteliungskosten:

Wohnhaus - Gebdude zweigeschossig, DG nicht ausgebaut, nicht unterkellert
Standard 1,9, Ansatz fiir Gebaudetyp 1.32

NHK = ~ 685 €/ m?

Berticksichtigung Teilunterkellerung

Wohnhaus wie vor, jedoch mit Unterkellerung, Gebaudetyp 1.12,

NHK = 630 €/ m? < Anteil Unterkellerung = 630 * 4 — 685 * 3 = 465 €/ m?
Wegen geringer Raumhohe; Abschlag 20 % =» NHK = 465 * 0,8 = ~ 370 €/ m?

Gesamt NHK: NHK = ((371 — 80) * 685 + 80 * 370) / 371 =~ 615 €/ m?

Besondere Bauteile
Schieppgaube Gebaudesiidseite, nach Kleiber - Syst. Darst. Sachwertverfahren Rn. 155
NHK = 1.900 €/ St, als Grundansatz, kein weiterer Zuschlag, da kein Ausbau

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

Baupreisindex

Der Baupreisindex betrégt fur Ein-/ Zweifamilienhduser bezogen auf

das Basisjahr 2010 = 100 %

- BPlatorzes = 90,1 %

- BPlzoz2i2015 = 154,7 %

= BPI2022/2010 = 154,7/ 0,901 =171,7 %

(Quelle: Statistisches Bundesamt-Destatis Ill. Quartal 2022, Fachreihe 17, Reihe 4)

AuBenanlagen/ Nebenanlagen

Ein gesonderter Berechnungsansatz fiir die AuRenanlagen wird nicht vorgenommen. AuBenanlagen im
herkommlichen, der Objektnutzung entsprechendem Umfang werden mit Ansatz des Sachwertfaktors
abgegolten (siehe hierzu Modellparameter Sachwertfaktor).

Alterswertminderung

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

= Baujahr: 1912
Alter: > GND mit 65 Jahren

Ermittlung verléngerte Restnutzungsdauer infolge erforderlicher Objektteilsanierung und
Beseitigung des Reparaturstaus zur Herstellung der Nutzungsfahigkeit
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Die Abschétzung der ,verléngerten Restnutzungsdauer’ infolge auszufiihrender, fiir die Herstellung der
Nutzungsfahigkeit erforderlicher, Teilsanierungs- und Modernisierungsmafnahmen soll unter
Bezugnahme des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude auf
der Grundlage von Modernisierungsgraden fiir 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.

Zuriickliegende Modernisierungen werden durch Anwendung von Abminderungsfaktoren angemessen
beriicksichtigt.

Abminderungsfaktor, gewahlt:

- 0,50 - fiir Modernisierungszeitraum vor 2000

- 0,75 - fur Modernisierungszeitraum ab 2000 bis 2010, fiir Objekt nicht zutreffend

- 1,00 - fUr ModernisierungsmaRnahmen ab 2010, hier Herstellung der Nutzungsfahigkeit

Bau-
MODERNISIERUNGS- MAX. ANTEIL AM  GESAMT-

JAHRES- BEMERKUNGEN

FiLTe BAUWERK ANTEIL

ELEMENTE PUNKTE

Instandsetzung
im Bestand mit
Dacherneuerung incl. Teilsanierung,
Verbesserung der Warme- Faktor 0,75, da
dammung 4 0.75 0,40 1.2 Instands. vor
2000 und aktu-
eller Zeitraum
Fenster nur DG,
. und Keller, sonst
Modern.{5|erung der Fenster/ 2 0,60 0.9 1.1 vor 2000, ohne
Aulentiiren AT
Fi.M. 0,6
Verbesserung der Leitungs- Tg'(')%‘(‘)sﬁ"‘];fr
2ysteme (Strom, Gas, Wasser, 5 0.80 1.0 1.6 aktueller
bwasser) Zeitraum
Teilausbau vor
Modernisierung der Heizungs- 2000, sonst
anlage 2 0,75 1,0 1,5 aktueller
Zeitraum
Wf:lrmedammung der Aulen- 4 1,00 N N
wéande
Teilausbau vor
Modernisierung von Badern/ 2000, sonst
Kiiche 2 0,75 1.0 1,2 aktueller
Zeitraum
anteilig Putzober-
Modernisierung des Innen- Uﬂ?:r’;%'é::?m
$L'{sbaus (Decken/ Wande/ Béden/ 5 1,00 0,7 14 Bestand, sonst
uren) Komplett-
emeuerung
Wesentliche Anderung und
Verbesserung der Grundriss- 2 A A A
| gestaltung
Sonstiger Ausbau/ Rundung o/ A A
Summe 8,0
Gesamtpunktzahl = 8,0 mittlerer Modernisierungsgrad als fiktiver Ansatz nach Herstellung der
Gebrauchsfahigkeit
Sonstige Eckdaten:
Modernisierungsgrad 3 (8 Punkte)/ mittel
— RND = 26 Jahre
29!4
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=>» RND, Ansatz: 26 Jahre
Alter fiktiv: 39 Jahre
Lineare Wertminderung: 100/ 65 * 39 = 0,60 ~ 60 %
Alterswertminderungsfaktor: 0,40
a) Anbau

Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Ansatz nur fir Waschkiiche und Nebenraum, die sonstige Bausubstanz ist nicht mehr gebrauchsfahig
und bedarf insofern der Freilegung.

Ansatz nach Ross/ Brachmann 29. Auflage S. 304, da in NHK 2010 kein Berechnungsansatz
Eingeschossige Gebdude, Waschhauser massiv oder Fachwerk, Hohe 2,50 bis 2,70 m

NHK 77 — 99 €/ m? BRI fiir 2000

Ansatz: NHKz000 = 95 €/ m® BRI

Anpassung: Zuschlag flr bessere Ausstattung mit Kunststofffenster und Heizung 15 %
Anpassung flir 2010:

BPlz000/ 2010 = 116,4

Baunebenkosten 11 %

BRI =96 m?, BGF = 30 m?

NHK2010= (96 * 95 * 1,15 * 1,11 * 1,164) / 30 = 447 = ~ 450 €/ m?

Nutzungsdauer
Ansatz: 65 Jahre, analog Wohnhaus

Alterswertminderung
analog Wohnhaus
lineare Wertminderung: 60 %

b) Nebengebiude - ehem. Stall/ Scheune

Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten

Fur dieses Gebdude werden nach SW-RL ebenfalls keine anwendungsfahigen NHK ausgewiesen. Der
Sachversténdige erachtet hier insofern die Zugrundelegung der analogen Neubaukosten 2000 der NHK
1913 fur angemessen und zielfithrend.

Nach Ross/ Brachmann 29. Auflage S. 272/ 273 werden fiir Werkstatten (EG-Anteil) sowie S. 268/ 269
in Verbindung mit Scheunengebiude (Garage/ Barren sowie OG-/ DG-Anteil) entsprechende NHK
ausgewiesen. Der Sachversténdige erachtet objektbezogen infolge abweichender Ausstattungen
Werkstatt/ Scheune eine Differenzierung fiir angezeigt. Eine gesonderte Beriicksichtigung fur den
Garageneinbau erfolgt wegen der einfachen Bauweise nicht. Die Ermittlung der NHK erfolgt hierbei
entsprechend ausstattungsbedingter Kubatur:

Werkstatt (ehem. Stall) / EG: gemaR Ausstattung NHK2000 = 110 bis 121 €/ m?
=> Ansatz NHKz000 = 110 €/ m® UR

Scheunenbereich mit Einbauten EG/ OG/ DG: gemaR Ausstattung NHKz2000 = 55 bis 77 €/ m?
=> Ansatz NHKzo00 = 65 €/ m® UR

Anpassung:

UR Werkstatt = 4,80 * 9,60 * 2,60 = 120 m?

UR Scheune =470 — 120 = 350 m?

BGF = 165 m2, BRI = 470 m?

Baupreisindex 2000 — 2010 bei Index 2015 = 100,

BPI2000/ 2010 = 116,4

Baunebenkosten 11 %

NHKz010 = (110 * 120 + 65 * 330) / 165 * 1,11 * 1,164 = 269

NHK2010 = 270 €/ m?2 BGF

Nutzungsdauer
Ansatz: 80 Jahre, analog Wohnhaus
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Alterswertminderung

Restnutzungsdauer, geschitzt entsprechend Bauzustand 10 Jahre
lineare Wertminderung: 100/ 80 * (80 — 15) = 0,81 => 81 %

¢) Sachwertermittiung

Berechnung vorliufiger Sachwert

iz e, e I e P

1. Wohnhaus (im sanierten Objektzustand)

1.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten

Baukosten BRI m* BGF m? Normal-Herst. Eur/ m? Ges.-Kosten Eur

897 371 615 228.000
Besondere Bauteile 2.000
Herstellungswert 2010 230.000
Baukostenindex 1,717
Herstellungswert zum Wertermittiungsstichtag 395.000

1.2 Wertminderungen

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)
Methodik linear

395.000 N 0,60 ~ 237.000
1.3 vorl. Gebadudesachwert - Wohnhaus 158.000
1.4 vorl. Gebaudesachwert — Anbau 9,500
SWvorl. =30 m?*450 €/ m?*1,717 * 0,40 )

1.4 vorl. Gebdudesachwert — Nebengebiude

SWvorl. =165 m? * 270 €/ m?* 1,717 * 0,19 14.500
1.5 vorl. Gebaudesachwert 182.000

Allgemeine Marktanpassung ~ Sachwertfaktoren

Zur Beriicksichtigung der allgemeinen 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 Verhiltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an und werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.
Sachwertfaktoren werden somit in der Regel fir sachwertorientierte Objekte wie Ein- und
Zweifamilienhduser, ggf. auch fir 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 Modellkonformitét abzustellen.
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Der Sachwertfaktor steht in einer exponentialen Abhéngigkeit zum vorlaufigen Sachwert, wobei mit
zunehmendem vorldufigem Sachwert sich abnehmende Sachwertfaktoren darstellen.

Ebenso besteht ein Abhangigkeitsverhiltnis zum Bodenrichtwertniveau, wonach niedrige Bodenwerte
ebenfalls geringere Sachwertfaktoren aufweisen.

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage der Ausweisung Sonstiger Daten der
Wertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Wartburgkreises.
Diese beziehen sich auf aktuelle Daten des Erhebungsjahrs 2022. Hiernach wird fiir das
Bewertungsobjekt folgender Sachwertfaktor ermittelt:

Sachwertfaktor flir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern:
K =a * vSW2b mit

K Sachwertfaktor

vSW vorl. Sachwert = 217.000 €

Bodenwertniveau angepasst 24 €/ m?, k = 0,90

Gewanhlt: Sachwertfaktor k = SWF = 0,90

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

- sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Berticksichtigung gefunden haben sowie

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

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale fiihrt die Vorschrift in Anlehnung an die
ImmoWertV2021 auf:

- besondere Ertragsverhéltnisse

- eine wirtschaftliche Uberalterung, einen tiberdurchschnittlichen Erhaltungsgrad

- Bauméngel und Bauschaden

Liquidationsobjekte

- u.a

a) Wohnhaus

Wie bereits unter Punkt 3 — Bebauung/ Beschaffenheit - angezeigt, wurden mindernde Umsténde
wegen baulicher Mangel und Schéden festgestelit.

Herkémmlich werden nur die Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus insoweit angesetzt, wie sie
zur Herstellung des baualters- und ausstattungsgemafen Normalzustandes erforderlich sind.

Die Berlcksichtigung der baulichen Mangel und Schiden geht insofern alterswertgemindert als
disponible Schadensbeseitigungskosten in die Berechnung ein, da die betreffenden Bauteile in einer
»Schicksalsgemeinschaft* mit dem Gesamtbauwerk stehen, zum anderen wird darauf verwiesen, dass
der Wertminderungsbetrag im Aligemeinen nicht héher sein kann als der Wertanteil des betreffenden
Bauteils am Gesamtwert des Baukérpers.

Da im vorliegenden Bewertungsfall fiir eine nachhaltige Nutzung bzw. zunichst die Wiederherstellung
einer Nutzungsfahigkeit die Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie Teilsanierungsaufwendungen
unmittelbar erforderlich werden, ist die Beriicksichtigung baulicher Mangel und Schéden aus den
Schadensbeseitigungskosten ungemindert abzuleiten, es handelt sich hierbei um nicht disponiblen
Instandhaltungsaufwand.

Der Sachversténdige ermittelt den Schadensbeseitigungsaufwand auf der Grundlage der Wertanteile
am Bauwerk, siche Ross/ Brachmann Abschn. 1.4.5 Baukosten Tabelle 2 — Einfamilienwohnhéuser,
mittlerer Standard unterkellert, fiir angezeigt. Unter Berlcksichtigung der unter Punkt 3 festgestellten
baulichen Méngel und Schaden und Vorbeschrieb zu 4.2.1 wird folgender Wertabschlag ermittelt.
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Rohbau 5,0
Erd-, Maurer-, Schéaden im Deckenbereich,
Beton, Feuchteschéden Keller, Schaden im 35 5 1,8
Entwasserung, Schornsteinbereich
Fachwerkkonstr. sonstige Einzelschiden am Fachwerk
Zimmerer/ Einzelbauteilschéden an der 8 10 0,8
Dachkonstr. Dachkonstruktion
Dachdecker/ instandsetzung Eindeckung sowie
Kiempner Reparaturen Dachentwasserung 6 40 2,4
Teilsanierung Schadensbereiche
Anteil ca. 40 %
49
Ausbau 13,1
Fassaden- Instandsetzung und Teilerneuerung
arbeiten Fassadenbekleidung/ Anstrich 4 30 1,2
Holzbauteile
Putz-/ Feuchteschaden, Schimmelbildung
Trockenbau an Oberfiéchen, etc. Instandsetzung 7 30 2,1
Putzschaden
Fenster/ Instandsetzung AufRentiir,
Aullentiiren Erneuerung Fenster DG/ KG 8 15 1,2
Innentiiren/ Erneuerung Innenttiren 2,1
Ausbau 3 70
Estrich/ Dielung Teilinstandsstzung 2 20 0,4
Feuchteschéden, u. a.
Fliesen Teilinstandsetzung Bad 3 60 1,8
Treppen Bestand bleibt, teilweise Aufarbeitung 3 10 0,3
Bodenbelag Uberwiegend Emeuerungsbedarf, 2 80 1,6
auber Fliesenbelag
Malerarbeiten iiberwiegend Erneuerungsbedarf, 3 80 2,4
aufter ggf. Panelbekleidung
35
Installationen 10,1
Heizung Teilerneuerungen Raumheizung,
Anteil 30 % 7 30 2,1
Sanitar Emeuerung Ausstattungen und teilw. 5 70 3,5
Rohinstallation
Elektro Erneuerung, jedoch ohne Zahler und 5 a0 45
Hauptleitung
16
Sonstiges 0,8
Summe 100 29,0
Gebaudeherstellungswert * WMM+S = 395.000* 0,20 = ~ 115.000 €
b) Anbau

Zur Erfassung der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale ist hier der erforderliche
Aufwand zur Herstellung der Nutzungsfahigkeit festzustellen, wobei der Sachverstandige diesen
lediglich auf dem Massivanbau mit Waschkiiche und Nebenraum bezieht (siehe hierzu Vorbeschrieb),
der hintere in Holzbauweise ausgefiihrte Objektbereich befindet sich in keinen verwendungsfahigen
Zustand und ist freizulegen.

Instandsetzungsaufwand

Der Sachverstandige hélt hier den Ansatz eines Pauschalabschlages der Herstellungskosten fiir
allgemeine Schaden an der Bausubstanz fiir sachgerecht.
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Zur Herstellung der Nutzungsféihigkeit wird Aufwand der Héhe nach mit 5,0 % wegen des begrenzten
Umfangs baulicher Méngel und Schéden und der beanspruchten Nutzungsqualitst in Ansatz gebracht.

boGa = Vorl. Gebéudesachwert * WMM+S = 9.500/ 0,40 * 0,05 =~ 1500 €

Freilegungsaufwand
Berechnungsansétze:
Bruttorauminhat Teilabbruch = 237 - 960~ 140 m?

Freilegungskosten Uberschléigig:
Kar = 1,15 * 140 m** 25€/m? = - 4.000 €

Ansatz boG Anbay = 1.500 € + 4.000 ¢ = 5.500 €

Auf Grund einer, infolge der vorhandenen Bausubstanz, kurz- bis mittell&ufiger Restnutzung ist hier
lediglich ein fiir den Nutzungszeitraum begrenzter Schadensbeseitigungsaufwand Zu betreiben, Ejne
alternativ vollsténdige Behebung oder Objektsanierung wiirde sich als unwirtschaftlich darstellen, agf.

boGja = Vorl. Gebéiudesachwert * WMM+S = 14.500/ 0,19 * 0,05=~4000¢
Ansatz boG Nebengebsude = 4.000 €

d) Abstellhalle

Unter Bezugnahme zum Objektbeschrieb zu Punkt 3.1.3 st auf Grund der verbrauchten Bausubstanz
eine wirtschaftiiche Objektnutzung nicht mehr gegeben, so dass hier die Freilegung des Gebiudes
anzustreben ist,

Freilegungsaufwand
Berechnungsanséitze:

Bruttorauminhajt BRI = 345 m3

Gemittelte Zeitnahe Marktpreise fiir Abbruchkosten 25,00 €/ m3 big 50 €/ m2

Ansatz 25 €/ m?, da Leichtbauweise ohne befestigte Untergriinde

Zuschlage objektbezogen fiir Nebenarbeiten, Asbestentsorgung, Beréiumung Sperrmiill, etc. 15 %,
> KZu = 1,15

Freilegungskosten Uberschlégig:

Kaor = 1,15 * 345 m** 25€/m3 = ~ 10.000 €

Ansatz boG Abstelihalle = 10.000 €

e) sonstige Aufwendungen zur Grundstiicksherrichtung

Zur Herrichtung des Grundstijcksbereichs sind unter Bezug auf den Vorbeschrieb insbesondere
Aufwendungen fiir

- den Riickbay und Umschluss der Kléranlage

- den Riickbau der sich bereits im Verfall befindlichen Gartenlaube sowie

- allgemeines Herrichten der Grundstﬁcksﬂé'che, Riickbauy der Auffahrrampe, u. a.
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Der Sachverstandige erachtet hier fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale einen
Pauschalansatz in Hohe von 5.000 € als angemessen und marktgerecht.

Ansatz boG Allgemein 5.000 €

f) Gesamtansatz besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

boG = 115.000 + 5.500 + 4.000 + 10.000 + 5.000 = 139.500 €

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die ermittelten Abschidge markttiblich bilden und nicht identisch
mit den Kostenhdhen bzw. der Héhe des tatséchlichen Investitionsbedarfs sind. Unter Beriicksichtigung

der marktiblichen Akzeptanz halt der Sachversténdige einen Abschlag fiir Wertminderung wegen
baulicher Mangel und Schaden von gerundet

140.000 € fiir angemessen.

Sachwertberechnung
Wertangaben
in €

1. Vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) 217.000
2. Marktanpassung ~ 195.000

Sachwertfaktor 0,90
3. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 140.000
—_—— — — — —
4. Sachwert = e e 55.000

Nutzflachenbezogener SW-Anteil fiir Wohnhaus:

Anteil Wohnhaus am Geb3udesachwert: 87 %

boGwh = 115.000

Wohnflache 147 m?, EG/ OG

Wertanteil Wohnhaus: ca. 195.000 € * 87 % (Anteil Whs) — 115.000 = ~ 55.000 €
SWne = 55.000 €/ 147 m? = ~ 375 €/ m2 WH.

Hinweis:

Auf Grund der Aufrechnung der Gebaudesachwerte der Nebengebaude mit den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen incl. der Kostenanteile fiir Freilegung stellt sich
hier ein Negativwert ein, so dass sich die Héhe des Grundstiicksgesamtwertes in Bezug auf
den Teilwert Wohnhaus in gleicher WertgroRe einstellt.

2. Nutzungsvariante 2 — Objektnutzung nach Durchfiihrung Objektsanierung mit zeitgemiRer
Ausstattung

a) Wohnhaus
Durchschnittliche Herstellungskosten/ Normalherstellungskosten
Objektbezogen ist entsprechend o. g. Ausfiihrungen als Berechnungsgrundiage zundchst von einem

fiktiven Sanierungszustand auszugehen, wobei die erforderlichen Sanierungsaufwendungen hier dann
wertmindernd in Betracht zu ziehen sind.

Herleitung der Normalherstellungskosten entsprechend Nutzung und Ausstattungsstandard.
Ermittlung Ausstattungsstandard nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie:
Ermittlung Ausstattungsstandard nach fiktiver' Sanierung mit mittlerem Ausstattungsstandard:
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Wagungs- Standardstufe Gesamtanteil

anteil 2 3

Aulenwinde
Fachwerk, jedoch 23 0,3 0,7 55,2
energ. Aufwertung
Fassade mit WDVS
Dach

Erneuerung 15 1,0 30,0
Eindeckung, zeitgem.
Wérmedammung
Fenster/ AuRentiir
Erneuerung Fenster 11 1,0 33,0
und Tiiren
Innenwande/ Tiren
Bestandskonstrukt., 11 0,5 0,5 22,0
Erneuerung Putz,
Tiren
Deckenkonstr./
Treppen 11 0,5 0,5 27,5
Bestandskonstrukt.,
Aufwertung Putz,
Unterbdden, Treppen
FuBboéden
Erneuerung Beldge 5 1,0 15,0
mittl. Ausstattung
Sanitéreinrichtungen
Bad-, WC-und 9 1,0 27,0
| Klichenausst. neu
Heizung

neue zeitg. Ausst. 9 1,0 27,0
Sonstige techn.
Ausstattungen 6 1,0 18,0
zeitgem. Ausstattung
Summe 100 100 200 300 400 | 500 254,7 Stufe 2,6

Normalherstellungskosten:

Wohnhaus - Gebaude zweigeschossig, DG nicht ausgebaut, nicht unterkellert
Standard 2,6, Ansatz fiir Gebaudetyp 1.32,

NHK = ~ 750 €/ m?

Beriicksichtigung Teilunterkellerung

Wohnhaus wie vor, jedoch mit Unterkellerung, Geb&udetyp 1.12,

NHK = 695 €/ m2 < Anteil Unterkellerung = 695 * 4 — 750 * 3 = 530 €/ m?
Wegen geringer Raumhéhe; Abschlag 20 % = NHK = 530 * 0,8 =~425€/ m?

Gesamt NHK: NHK = ((371 — 80) * 750 + 80 * 425) /371 =~ 680 €/ m?

Besondere Bauteile
NHK = 1.900 €/ St, wie Variante 1

Nutzungsdauer

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

Standardstufe 3 - GND = 70 Jahre

= GND =70 Jahre, da Komplettsanierung

5644
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WOHNGRUNDSTUCK MIT E INFAMILIENHAUS UND NEBENGEBAUDE, WILHELMSTHALER STRA

OT ETTERWINDEN, GEMARKUNG ETTERWINDEN, FLUR 1, FLURSTUCK

Baupreisindex
BPI12022/2010 =171,7 %

AuBenanlagen/ Nebenanlagen
mit Sachwertfaktor abgegolten

Alterswertminderung

RE 17, 36433 BAD SALZUNGEN
NR. 535/2

In Anlehnung an Nutzungsvariante 1, jedoch unter Anpassung Zustand nach umfassender Sanierung

Sonstige Eckdaten:
- Gesamtnutzungsdauer
- Baualter

70 Jahre
> 70 Jahre

Modernisierungsgrad 5 (18 Punkte)/ umfassend modernisiert — RND = 49 Jahre

= RND bei 18 Punkte:
Alter fiktiv:
Lineare Wertminderung:

49 Jahre
21 Jahre
100/70*21 = 0,30

b) Weiterer Gebiudebestand

~ 30%

Wertermittiungen fiir den weiteren Gebéudebestand werden nicht vorgenommen, die Gebaudewerte
incl. zugehdriger besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale werden aus Nutzungsvariante 1

ibernommen.

c) Sachwertermittlung

Berechnung vorlaufiger Sachwert

‘1. Wohnhaus (im sanierten Objektzustand)

1.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten

Baukosten BRI m®> BGF m? Normal-Herst. Eur/ m2 Ges.-Kosten Eur

897 371 680 252.000

Besondere Bauteile 2.000
Herstellungswert 2010 254.000
Baukostenindex 1,717
Herstellungswert zum Wertermittlungsstichtag 436.000
1.2 Wertminderungen

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Methodik linear

436.000 * 0,30 ~ 131.000
1.3 vorl. Gebiudesachwert - Wohnhaus 305.000
1.4 vorl. Gebdudesachwert — Anbau 9.500
SWvorl. =30 m2* 450 €/ m2 * 1,717 * 0,40 - )

1.4 vorl. Gebiudesachwert — Nebengebiude 1

SWvorl. =165 m2* 270 €/ m2 * 1,717 * 0,19 - 14.500
1.5 vorl. Gebiudesachwert e 329.000

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
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WOHNGRUNDSTUCK MIT EINFAMILIENHAUS UN
OT ETTERWINDEN, GE

2. Bodenwert

GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 20/ 22

D NEBENGEBAUDE, WILHELMSTHALER STRA
MARKUNG ETTERWINDEN, FLUR 1, FLURSTUCK NR. 535/ 2

RE 17, 36433 BAD SALZUNGEN

35.00J

3. Sachwert (ohne Marktanpassung)

364.000 ‘

Allgemeine Marktanpassung — Sachwertfaktoren

vSW vorl. Sachwert = 364.000 €
Bodenwertniveau angepasst 24 €/ m?, k = 0,76
Gewdhlt: Sachwertfaktor k = SWF = 0,76

Beriicksichtigung besonderer o
a) Wohnhaus

In Bezug auf das Bewertungsobjekt sind diesbeziiglich

- der Sanierungsaufwand zur Herstellun
Ansatz zu bringen, gewerkbezogene

werden wie v. g. nicht vorgenommen.

Der Sachverstindige ermittelt den
am Gesamtbauwerk in Abhéngigkeit der bauteil-
Sachverstandige stlitzt sich hierbei auf die Kost:
Baukosten Tabelle 2 - Einfamilienwohnhauser,

Vorgehensweise Nutzungsvariante 1

B A

Sanierungsaufwand unter zu

bjektspezifischer Grundstiicksmerkmale

g einer zeitgemaRen Nutzungsfshigkeit als Wohngebaude in
Einzelabschlage im Rahmen der Herstellung des Istzustandes

grunde Legung der Baukostenanteile
bzw. gewerkbezogenen Sanierungsanforderung. Der
enkennwerte nach Ross/ Brachmann Abschn. 1.4.5
mittlerer Standard, unterkellert, siehe hierzu auch

Rohbau 12,0
Erd-, Maurer-, Instandsetzung Schéden im
Beton, Deckenbereich, Feuchteschaden 35 15 5,2
Entwésserung, Keller incl. Trockenlegung, Schaden
Fachwerk- ) im _Schoms_t_einbereich
konstruktion sonstlge Einzelschaden am Fachwerk
incl. Ausfachung im DG,
Zimmerer/ Einzelbauteilschaden an der 8 10 0,8
Dachkonstr. Dachkonstruktion
Dachdecker/ Komplettemneuerung 6 100 6,0
| Klempner
49
Ausbau 28,0
Fassaden- Sanierung mit WDVS
arbeiten 4 100 4,0
Putz-/ Teilsanierung und Erneuerung mit
Trockenbau Anteil ca. 50 % 7 50 3,5
Fenster/ Erneuerung Fenster/ AuRentiir
AuBentiiren 8 100 8,0
Innentiren/ Erneuerung Innentiiren
Ausbau 3 100 3,0
Estrich/ Dielung Teilinstandsetzung 2 30 0,6
anteilig 30 %
Fliesen Komplettereuerung 3 100 3,0
Treppen Bestand bleibt, Aufarbeitung 3 30 0,9
Anteil 30 %
Bodenbelag Komplettemeuerung 2 100 2,0
Malerarbeiten Kompletterneuerung 3 100 3,0
35 )
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Installationen 12,9
Heizung Teilerneuerungen Raumbheizung,

Anteil 70 % 7 70 4,9
Sanitar Erneuerung Ausstattungen und teiiw. 5 80 4,0

Rohinstallation

Elektro Emeuerung, jedoch ohne Zahler und 5 80 4,0

Hauptleitung

16

Sonstiges 0,1
Summe 100 53,0

Die Ermittlung des Sanierungsaufwandes erfolgt Uberschldgig und ist im Einzelnen von den
individuellen Bediirfnissen des jeweiligen Eigentlimers/ Nutzers (Nutzungsanforderungen bzw. -
ansprichen), von der jeweiligen Geschéftslage, von jahreszeitlichen Schwankungen und weiteren
Faktoren abhingig.

Der Sanierungsaufwand ist unmittelbar aus den Herstellungskosten zu ermittein:
KS = KSeinzel *HK

KS =0,52 *436.000 € = ~ 231.000 €

Sanierungsaufwand Wohnfldchenbezogen:

SAW =231.000 €/ 147 m2 =~ 1.570 €/ m2

Der ermittelte Sanierungsaufwand entspricht einem durchschnittlichen Aufwand flir Objekte im Rahmen
einer Objektsanierung mit Erneuerung der Dachbauteile incl. Dammung, Erneuerung der Installationen,
einhergehendem grundhaften Sanierungsaufwand im Ausbaubereich sowie Ertlichtigung der
energetischen Beschaffenheit, siehe hierzyu Vergleichswerte nach Kleiber § 8 ImmoWertV Rn 436
Pauschalsatze fiir Modernisierungskosten des [VD Berlin-Brandenburg als auch BK| Kostenkennwerte
Altbau fiir Modernisierungen fiir Ein- und Zweifamilienhiuser, wonach gemittelte Werte von 900 €/ m2
bis 1.750 €/ m2 NF indiziert auf 2022/ 23 im Zustand ausreichend ausgewiesen werden.

Sachwertberechnung
Wertangaben
in €
1. Vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) 364.000
2, Marktanpassung ~ 277.000
Sachwertfaktor 0,76

3. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 256.000
- aus Wohnhaus Sanierungsaufwand 231.000 €

- aus Objektbereich siehe Nutzungsvariante 1
5.500 + 4.000 + 10.00

Nutzflachenbezogener SW-Anteil:
Wohnfidche 180 m?, EG/ OG
SWnr = 64.000 €/ 165m? = ~ 390 €/ m? WAl.

Nutzflachenbezogener SW-Anteil flir Wohnhaus:

Anteil Wohnhaus am Gebaudesachwert: 93 %

boGwh = 231.000

Wohnfliche 147 m2, EG/ OG

Wertanteil Wohnhaus: ca. 277.000 € * 93 % (Anteil Whs) ~ 231.000 = ~ 27.000 €
SWnr = 27.000 €/ 147 m2 = ~ 185 €/ m2 Wi,
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Ertragswertverfahren

Berechnungen zum Ertragswertverfahren werden zur Plausibilisierung des ermittelten Sachwertes
durchgefiihrt. Prinzipiell ist zur Ermittlung des Verkehrswertes  fiir derartige Objekte das
Sachwertverfahren anzuwenden. Die Ertragswertermittlung wird Uberschlégig fiir Nutzungsvariante 1
durchgefiihrt, hierbei wird lediglich das Wohnhaus in die Berechnung einbezogen und untersucht.

Ertragswertermittlung Zustand des Objektbestandes nach Instandsetzung und Teilsanierung

1. Marktiblich erzielbarer Ertrag - Wohnraummieten

1.1 Vertragsmiete

Das Wohnhaus ist leerstehend und der Grundstiicksbereich ungenutzt, mietvertragsrechtliche
Vereinbarungen bzw. objektbezogene Mietdaten liegen nicht vor.

1.2 Vergleichsmiete
Mietansatz fiir 70 m? Wohnung fiir Iandlich gepragte Kleinstédte in Thiringen (It. IVD Preisspiegel 2022/
23)
- fiir Bestandsobjekte
Ausbauzustand mittel mit 4,50 €/ m? bis 5,50 €/ m?
- Mietansatz fiir Bewertungsobjekt im Bestand nach Teilsanierung 5,00 €/ m? Wohnfliche
- Zuschlag fiir Nutzung AuRenbereich, Dach und Keller 10 %
Wohnflache 147 m?

2, Zusammenfassung

Der Sachversténdige halt auf Grund der derzeitigen Mietsituation und auf Grund der objektspezifischen
Gegebenheiten (Lage, Beschaffenheit, u. a.) eine marktiiblich erzielbare Miete in Hoéhe der
angepassten Vergleichsmiete fiir angemessen und marktgerecht.

Insofern erfolgt als Berechnungsgrundlage der Ansatz der Nettokaltmiete auf der Grundlage der
Vergleichsmiete.

Jahresrohertrag: JRE = 147 * 5,00*1,10*12=9.700 €

3. Sonstige Daten und Berechnungsansitze
- Restnutzungsdauer, wie Sachwert 26 Jahre

- Bewirtschaftungskosten Ansatz nach Anlage 1 EWL

* Verwaltungskosten 310 €/ WE 310 €
¢ Instandhaltung
Wohnung 147 m2 * 12,20 €/ m? 1.795 €
* Mietausfallwagnis 9.700 € * 2 % 195 €
Gesamt 2.300€ & 237%

- Liegenschaftszing

» Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
In Anlehnung an Grundstticksmarktbericht fiir Wartburgkreis, Datenerfassung Stand 2022
LSZ flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
LSZ = 2,6 bis 2,7 %
Der Sachversténdige halt lage- und objektbedingt den liegenschaftszins im oberen Bereich fiir
angezeigt und schatzt den Liegenschaftszinssatz mit 2,75 % als angemessen und marktgerecht.
= Berechnungsansatz: L SZ = 2,75 %

- Objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie Sachwert
WM+S = 115.000 €

- Bodenwertansatz 30.000 € anteilig fir Wohnhaus
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Ertragswertberechnung

Ertragswertberechnung

Rohertrag
01 Netto — Kaltmiete per Anno Eur 9.700,00
02 Bewirtschaftungskosten Eur 2.300,00
03 Reinertrag Eur 7.400,00
Bodenertrag (Reinertragssplittung)
04 3,00 % x 30.000 Eur 900,00
05 Gebéudeertrag (aus Reinertragssplittung) Eur 6.500,00
06 Restnutzungsdauer Jahre 26
07 Liegenschaftszinssatz % 2,75
08 Vervielféiltiger (Multiplikator) F 18,42
09 Vorl. Gebadudeertragswert Wohnhaus Eur ~ 120.000,00
Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
10 § 8 ImmoWertV (siehe Sachwertverfahren} Eur 115.000,00
11 Vorléiufiger Ertragswert Wohnhaus Eur 5.000,00
2_____ Bodenwertanteilig — Eu_____30.000.00
- . B 35.000,00

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 als auch zur Plausibilisierung
Berechnungsmethoden des Ertragswertverfahrens untersucht.

Hierbei wurden .
- ein Sachwert fiir Objektnutzung im Bestand nach Instandsetzung und Teilsanierung mit  55.000 €

- ein Sachwert im Zustand einer Komplettsanierung mit  21.000 €
sowie fiktive Vergleichswerte in Bezug auf das Wohnhaus

- ein Sachwert unter Beibehaltung der bestehenden Ausstattung mit  55.000 €
- ein Sachwert im Zustand einer Objektsanierung mit  27.000 €
- ein Ertragswert unter Beibehaltung der bestehenden Ausstattung mit  35.000 €
ermittelt.

Das Bewertungsobjekt stellt herkémmlich eine sachwertorientierte Immobilie dar, die Ermittlung eines
Ertragswertes wurde zur Plausibilisierung des Berechnungsergebnisses herangezogen.
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Die Nutzungsvariante 1 mit Objektnutzung im Bestand konnte somit eine héhere Rentabilitst
nachgewiesen bzw. ermittelt werden, so dass diese Variante mafigeblich zur Herleitung des
Verkehrswertes in Ansatz zu bringen ist.

Vergleichend wurde durch den Sachversténdigen wohnhausbezogene Teilwerte aus v. g.
Sachwertermittlungen  sowie ebenfalls ein Ertragswert auf der Grundlage veréffentlichter
Liegenschaftszinssétze ermittelt. Die Berechnungsergebnisse der Nutzungsvariante 1 aus Sachwert
und Ertragswert weichen deutlich voneinander ab, wobei insofern die Wertgr6Rle tendenziell bestatigt
werden kann.

Als  weitere Méglichkeit zur Plausibilisierung  kénnen im Rahmen der Auswertung von
Immobilienangeboten der Internetanbieter ,Immoscout* und Immonet* Vergleichspreise abgebildet
werden, wobei der Sachversténdige hier unter Auswertung von 8 Angeboten fiir Wohnobjekte im
regionalen Bereich fiir Altbauten mit Sanierungsbedarf einen Mittelwert von 475 € m2 pej einer
Preisspanne zwischen 190 €/ m? bis 725 €/ m? ableiten konnte.

In Bezug auf das Bewertungsobjekt wurde ein wohnflidchenbezogener Sachwert mit 375 €/ m? unterhalb
des Mittelwertes festgestellt, welchen jedoch der Sachversténdige auf Grund des nicht unerheblichen
Instandsetzungsaufwandes als auch hinsichtlich der Objektgegebenheiten in Bezug auf Zuschnitt,
Kubatur, etc. als bestatigt sieht.

Unter Bezugnahme auf v. g. Vergleichspreise und unter Hinweis, der diesen Werten zu Grunde
gelegten Preisspannen halt der Sachversténdige den ermittelten Sachwert aus Nutzungsvariante 1 als
angemessen und marktgerecht.

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

WOHNGRUNDSTUCK MIT EINFAMILIENHAUS UND NEBENGEBAUDE
WILHELMSTHALER STRARE 17, 36433 BAD SALZUNGEN OT ETTERWINDEN
GEMARKUNG ETTERWINDEN, FLUR 1, FLURSTUCK NR. 535/ 2

auf

55.000,00 Euro

Der Wert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahireiche Imponderabilien ohnehin nicht exakt
mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schétzung. Hierbej ist ebenfalls
Zu bemerken, dass zahlreiche Einflussgréfen nicht berechenbar sind.

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

42/44

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER rr DIPL - ING. FRANK RARMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘( )‘



GUTACHTEN ZUR‘VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 20/22

WOHNGRUNDSTUCK MIT EINFAMILIENHAUS UND NEBENGEB}'\UDE, WILHELMSTHALER STRARE 17, 36433 Bap SALZUNGEN
oT ETTERWINDEN, GEMARKUNG ETTERWINDEN, FLUR 1, FLURSTUCK NR. 535/ 2

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

Das Gutachten wurde in. finffacher Ausfertigung erstellt, vier Ausfertigungen erhalt der Auftraggeber,
ein Exemplar verbleibt bei dem Sachversténdigen.
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Verwendete Unterlagen und Literaturnachweis
Ubersichtsplan — regional
Ubersichtsplan — &rtlich

Katasterplan

4.1 Bodenrichtwertinformation — Stichtag: 01.01.2022

Zeichnungen

5.1 Wohnhaus - Grundriss Kellergeschoss

5.2 Wohnhaus/ Anbau/ Nebengebsude - Grundriss Erdgeschoss
5.3 Wohnhaus/ Nebengebaude - Grundriss Obergeschoss

5.4 Wohnhaus - Grundriss Dachgeschoss

5.5 Wohnhaus - Schnitt

5.6 Nebengebiude - Schnitt

5.7 Abstellhalle - Grundriss/ Schnitt

Fotodokumentation

» 36433 BAD SALZUNGEN
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