Gutachten

99834 Gerstungen
Ortsteil Oberellen

Friedensteinstral3e 69

Az.: 42 K 29/22

I



Arens GmbH
Sachverstédndigenbiiro

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN
Grund und Boden, Gebédude,
Industrie-Gewerbheanlagen, Mieten und Pachten,
Hotel- und Gaststiattenbetriebe

Geschiftsfiihrerin:

Dipl.-Ing. Ok, Dorothea Schneider
von der IHK Erfurt
6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstiindige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten, Hotel- und Gaststéttenbetrieben

Arens GmbH
Johannesstralle 39
99084 Erfurt

Tel.: (0361) 211 51 18
Fax: (0361) 211 51 23

Arens GmbH
Friedrich-Ebert-Anlage 36
60325 Frankfurta. M.
Tel.: (069) 2 44 33 30 85

e-mail: info@arens-gutachten.de

Dieses Gutachten enthilt 37 Seiten und 7 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. Es wurde in
sechsfacher Ausfertigung erstellt. Ein Exemplar verbleibt beim Unterzeichner.

Unser Zeichen GZ 167/2022



INHALTSVERZEICHNIS

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

1.

1.1
1.2
1.3

2.
3.

3.1

32
3.3.
34

34.1
342
3.4.3

3.5
3.6
3.6.1
3.6.2
3.7
3.8

4.1

4.2

43
4.3.1
43.2
44
44.1
4.4.2
4.4.3
4.4.3.1
44.3.2
4.4.3.3

5.

Anlagen
Landkarte
Stadtplan
Flurkarte

Vorbemerkungen

Auftraggeber
Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens
Besichtigung

Wertermittlungsgrundlagen
Grundstiicksbeschreibung

Makrostandort

Mikrostandort, sffentliche Anbindung

Grundbuchrechtliche Angaben

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand in Anlehnung an
§ 4 und § 6 ImmoWertV

Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Baurecht

Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Gebéudebeschreibung

Bruttogrundfldche (BGF) und Wohn-/Nutzfliachen

Ermittlung der Bruttogrundfliche

Ermittlung der Wohnfliiche

AuBenanlagen

Restnutzungsdauer

Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Bodenwert

Entwicklungszustand

Bodenwertermittlung

Sachwertverfahren in Anlehnung an §§ 35 — 39 ImmoWertV
Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Berechnung des vorlidufigen Sachwertes

Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale
Ansatz von Sachwertfaktoren

Besondere objektspezifische Marktanpassung (in Anlehnung an § 8 (3)
ImmoWertV)

Verkehrswert

Luftbild mit Katasterangaben
Bodenrichtwertinformation

skizzenhafte Darstellung der Raumstruktur
Bevdlkerungsentwicklung

~] O\ Lh Lh Lh [N ST 8

~] =1 ~l

20
20
20
21
21

22

22
22
22
22
23
24
24
27
28
28
29
31

34



Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 42 K 29/22 Unser Zeichen; GZ 167/22
PLZ:99834 Ort: Gerstungen OT Oberellen Gemarkung: Oberellen
Strafle: Friedensteinstrafie 69 Flur: 1

Kurzbeschreibung:

Flurstiick: 162/3
Grofle: 490 m?

Zweifamilienhaus

befindet sich innerhalb der Ortslage von Oberellen, einem ca. 10 km
Ostlich von Gerstungen gelegenen, dérflich gepriigten Ortsteil der
Gemeinde, mittelbar an der DurchgangsstraBe, im thiiringischen
Wartburgkreis, bebaut mit einem freistehenden Zweifamilienwohnhaus
(urspriingliches Stall- bzw. Scheunengebiude) in 2. Reihe

Hinterliegergrundstiick
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des Grundstiickes (genaue Lage nicht
bekannt), MedienerschlieBung ist nicht dinglich gesichert

Wohnhaus

Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh., Umbau des
Scheunenanbaus Anfang bis Mitte der 70er Jahre, Mauerwerksbau,
Innenwiénde tlw. Fachwerkbauweise, unterkellert, eingeschossig, tlw.
ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung:

KG/EG: zwei Wohnungen, die ggf. auch separat nutzbar wiren
bzw. in sich abgeschlossen sind

Wohnfldche: ca. 218,00 m? gesamt

Gesamtzustand: befriedigend, Instandsetzungen notwendig

Bewertungsstichtag: 05.01.2023

Verkehrswert:

107.000,00 €

Seite 1



99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Eisenach, Az.: 42 K 29/22
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99834 Gerstungen OT Oberellen,
Friedensteinstrae 69, einschlieflich der aufstehenden Gebiude und AuBenanlagen im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung;:

Entsprechend dem Qualitiits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) uwnd 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstiinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 08.12.2022 zur Ortsbesichtigung am 05.01.2023,
10.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: eine Eigentiimerin
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstrae 69 Bewertung vom 05.01.2023

2, Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gesindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung Uiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléichenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2022
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstralie 69 Bewertung vom 05.01.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drige

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. volistindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittiungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Inmobilienbewertung,
5., umfassend liberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Eisenach vom
15.11,2022

Grundbuchauszug von Eisenach/Oberellen/Blatt 548

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2021/2022, 2022/2023

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

Bodenrichtwertinformation durch den Gutachter-
ausschuss des Wartburgkreises zum Stichtag 01.01.2022

Marktberichte 2018 bis 2022 Gutachterausschiisse
Landkreis Gotha, Wartburgkreis und Stadt Eisenach

weitere Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Gemeinde Gerstungen vom 01.12.2022

- Gemeindewerke Gerstungen vom 29.11.2022

- Landratsamt Wartburgkreis vom 21.07.2022

- Thiiringer Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archiologie vom 09.08.2022
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstrafie 69 Bewertung vom 05.01.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- die Einheitsgemeinde Gerstungen liegt am westlichen Randbereich von Thiiringen, im
Wartburgkreis

- an der Grenze zu Hessen, im Tal der Werra

- westlich liegt das Richelsdorfer Gebirge, im Osten grenzt der Naturpark Thiiringer Wald an

- die Einheitsgemeinde hat rd. 9.073 Einwohner zum 30.06.2022 (Thiiringer Landesamt fiir
Statistik, Einsicht vom 14.04.2023)

- zur Gemeinde gehoren elf Orte, u.a Oberellen

- Anbindung an BAB 4 Kirchheimer Dreieck — Gérlitz besteht an den Anschlussstellen
Eisenach-Ost oder West (jeweils ca. 18 km entfernt von Eckardtshausen) bzw. an der
Abfahrt Gerstungen (Entfernung von Eckardtshausen ca. 21 km)

- néichst groBere Stédte sind Eisenach (ca. 13 km), Bad Salzungen (ca. 21 km)

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der Ortslage von Oberellen, einem ca. 10 km
Ostlich von Gerstungen gelegenen Ortsteil der Gemeinde

- mittelbar an der DurchgangsstraBe Richtung Gerstungen bzw. Eisenach

- Oberellen ist dérflich geprégt, ca. 810 Einwohner zum 31.12.2021 (Internetseite der
Stadt vom 14.04.2023)

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepriigt von weiteren Wohngebduden
bzw. dorflicher Mischbebauung, die iiberwiegend in offener Bauweise errichtet wurde

- Anbindung an den OPNV besteht durch eine ca. 200 m entfernte Bushaltestelle

- Einkaufsmoglichkeiten sind erst in Marksuhl (ca. 8 km) oder Gerstungen (ca. 10 km)
vorhanden

- direkt in Oberellen kann eine Kindertagesstitte besucht werden, verschiedene Schulen
konnen erst in weiteren Ortsteilen der Gemeinde besucht werden

- die drztliche Versorgung ist ebenfalls erst in Marksuhl bzw. Gerstungen gegeben

- Topographie
leicht ansteigendes Geléinde von der StraBe aus

- verkehrstechnische ErschlieBung
ohne

- innere ErschlieBung

Zuwegung bzw. Zufahrt erfolgt tiber das Flurstiick 162/7 (Oberellen, FriedensstraBe 67),
dinglich gesichertes Geh- und Fahrrecht ist It. Grundbuchamt Meiningen zu Gunsten des
Bewertungsgrundstiickes eingetragen (Anlage)

- Versorgung/Entsorgung

Leitungsverlgufe nur liber das Fremdgrundstiick Flurstiick 162/7

Klérgrube befindet sich ebenfalls auf diesem Flursttick 162/7

keine dingliche Sicherung dieser Leitungen vorhanden

(beide Grundstiicke wurden bisher innerhalb des Familienverbundes genutzt)

- Nutzung
Zweifamilienhaus
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99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Oberellen
Grundbuchband  Blatt 548

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick Lagebezeichnung Nutzung Grofie m?

| I 162/3 HauptstraBie 69 490

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentiimer: -

Abteilung II
Lasten und Beschréinkungen: Zwangsversteigerungsverfahren

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 19.07.2022 vor.
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99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, Sund 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme der Gemeinde Gerstungen vom 01.12.2022, ist
das Grundstiick dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

Das Grundstiick ist nicht von einem Flurbereinigungsverfahren betroffen.
3.4.2 Baurecht

Entsprechend den schriftlichen Anfragen bei den zustindigen Bauarchiven konnten keine
Bauunterlagen aufgefunden werden.

Das aufstehende Gebéude war nach Angaben der Eigentiimerin eine ehemalige Scheune bzw.
Stall. Ein Teil dieses Gebsudes wurde danach zur Wohnraumgewinnung Anfang der 70er
Jahre des 20. Jh. zu Wohnriumen um- und ausgebaut. Bei dieser Baugenehmigung wurde ein
Teil des Dachgeschossausbaues des Gebiiudes baurechtlich genchmigt. Anfang der 90er Jahre
des 20. Jh. erfolgte der weitere Aus- und Umbau des chemaligen Scheunenbereiches in
Wohnungen. Dafiir liegt keine Baugenehmigung vor.

Bei der vorliegenden Wertermittiung wird insbesondere aufgrund des Alters des Geb#udes die
iberwiegende materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt.

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme des Thiiringer Landesamtes fiir Denkmalpflege
Erfurt vom 18.07.2022, ist das Grundstiick Bestandteil des Denkmalensembles Historischer
Ortskern Oberellen.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt des Wartburgkreises vom
18.07.2022 nicht.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitrige mehr erhoben.

Die Gemeindewerke Gerstungen teilten am 29.11.2022 mit, dass 2023 die Grundstiicke an die
oOffentliche Abwasserentsorgung angeschlossen werden (separater Regenwasser- und
Schmutzwasseranschluss). Entsprechend der giiltigen Beitragssatzung wiirde der
Kostenbetrag ca. 2.300,00 € betragen. Dabei beschriinkt sich die Leistungsgrenze bis zur
Grundstiicksgrenze (ausgehend von der 6ffentlichen Straf3e).
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99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund bzw. gewachsenem Boden
ausgegangen.

Altlastenverdachtsfléichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung nicht
gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen,

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstrafie 69 Bewertung vom 05.01.2023

3.5 Gebiiudebeschreibung
Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus in 2. Reihe bebaut.

Das Gebéude war urspriinglich ein Stall- bzw. Scheunengebsude. Der Stall-/Scheunenbereich
wurde in den 70er Jahren des 20. Jh. ca. hilftig zu Wohnzwecken ausgebaut (Erdgeschoss,
Obergeschoss, Dachgeschoss). Anfang bis Ende der 90er Jahre erfolgte der restliche Ausbau
der ehemaligen Scheune nach Angaben der Eigentiimerin.

StraBenansicht

hofseitige Ansicht
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstrae 69 Bewertung vom 05.01.2023

seitliche, riickwértige Ansicht

rickwirtige Ansicht eine Giebelseite
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstralie 69 Bewertung vom 05.01.2023

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

schadhafte, riickwirtige Betonpflanzsteine

nicht genau bekannt, vermutlich Ende 19. Jh./Anfang 20. Jh.,
Umbau des Scheunenanbaus Anfang bis Mitte der 70er Jahre

Sanierung Anfang bis Ende der 90er Jahre des 20. Jh.,
geringfligig ca. 2018 (tlw. Mauerwerk und Decken der
chemalige Scheune Anfang der 90er Jahre erneuert)

Mauerwerksbau, tlw. Mischmauerwerk, tlw. Hohiblocksteine,
tlw. Innenwinde Fachwerkbauweise, Mauerwerk, Trockenbau,
unterkellert

eingeschossig, tiw. ausgebautes Dachgeschoss, aufgrund des
ansteigendem Grundstiicksniveaus weist das Kellerniveau im
hofseitigen Bereich Erdgeschossebene und die
Erdgeschossebene hofseitig 1. Obergeschoss-Niveau auf

verputzt, tlw. geddmmt (nach Angaben der Eigentiimerin
einfache Styroporplatten Mitte der 90er Jahre), an einer
Giebelseite alte begonnene  Styroporverkleidung  (ohne
Wertansatz), tlw. Kratzputz, tlw. riickwirtig und giebelseitig
Sichtmauerwerk, tlw. Fliesensockel, tlw. zugemauerte
Fenster6ffnung

Geschossdecken {iberwiegend Holzbalkendecken, tlw. massiv

KG gerade Holztreppe, Holztrittstufen, EG bis DG Metalltreppe,
Holztrittstufen
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99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

- Dach:

Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, Altbestand,
nach Angaben der Eigentiimerin aus den 70er Jahren,
Spitzboden konnte iiberwiegend nicht besichtigt werden, keine
Démmung vorhanden, riickwirtiger Ausgang tiberdacht

-KG:

Spitzboden

Raumaufteilung:  Diele mit Treppenbereich, Nebenriume, Bad, Abstellflichen,

Ausstattung:
Boden:

Winde:
Decken:
Tiiren:;

Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:

Heizungsraum schmaler Gangbereich, Werkstatt, Garage

tlw. gefliest, tlw. erhebliche Schéiden in den Nebenriumen, tlw. Estrich,
Werkstatt/Garage tlw, Beton, tlw. gestampfter Lehmboden

verputzt, tlw. Kratzputz, tlw. gestrichen, tlw. Holzverkleidung, tlw.
unverputzt

verputzt, tlw. Deckenpaneele, tlw. unverputzt, Deckenhshe Wohnbereich ca.
2,15 m, Garage/Werkstatt Betonhohldielen, Deckenhshe ca. 2,20 m bis ca.
2,25m

Innenttiren Holz, Altbestand, Hauseingangstiir PVC, Metallgaragentore

PVC

Isolierverglasung

unter tlw. iiber Putz, tlw. veraltet

Bad mit: Wanne, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss, Boden und tlw.
Winde gefliest, tiw. Winde Holzverkleidung, Standard aus den 90er Jahren,
Decken Paneele, Deckenhthe ca. 2,08 m, separates WC mit: WC,
Waschtisch, Standard Anfang der 90er Jahre

Olheizungsanlage, Bauwjahr 2001, WW-Boiler, 1.500 1 Oltank,
Plattenheizk6rper, tlw. Gussradiatoren
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99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

Bad/WC

Flur mit Treppe Heizung
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstralle 69 Bewertung vom 05.01.2023

Garage

Garage Durchgang Hof zum Garten
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99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69

Bewertung vom 05.01.2023

-EG:
Raumaufieilung:  linker Gebaudeteil (urspriinglicher Ausbau in den 70er Jahren):
Flur mit Treppenhaus, Kiiche, Abstellkammer, zwei Wohnriume,
riickwirtige Terrasse mit Zugang zum Garten
Ausstattung:
Boden: tlw. Textilbelag, tlw. gefliest (Kiiche ca. 2005 emeuert)
Wiinde: verputzt, tapeziert, tlw. Holzverkleidung, Fliesenspiegel in Kiiche, tlw.
Kratzputz, tlw. Rissbildung (durchgehend) sichtbar
Decken: verputzt, iberwiegend Paneel- bzw. Holzverkleidung, Deckenhdhe ca. 2,55
m
Tiiren: Holz, tlw. einfache Falttiiren
Fenster: PVC, tlw. mechanische Rollliden
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

Terrasse:

unter Putz, nach Angaben der Eigentiimerin veraltet (Alku), Schalter

ohne

Plattenheizkérper aus den 9Qer Jahren, tlw. alte Gussradiatoren,
Rohtleitungen aus ehemaliger Schwerkraftheizung

sehr schadhafte Betonplatte, gefliest, sehr schadhaft, Metallgeliinder, ca.
280 m x ca 5,30 m, Markise, aufgrund der Hanglage ist Terrasse
ebenerdig

Diele
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstrabe 69 Bewertung vom 05.01.2023
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99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstralie 69 Bewertung vom 05.01.2023

- EG:

Raumaufteilung:  rechte Geb4udehilfte (Ausbau in den 90er Jahren):

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:

Verglasung:

E-Installation:

Sanitir:

Heizung:

Flur, vier Zimmer (davon ein zusdtzlich von auBen zuginglicher
Biiroraum), Kiiche, Bad (nach Angaben der Eigentiimerin ca. Ende der
90er Jahre ausgebaut und saniert)

Textilbelag, tlw. gefliest, dabei Rissbildung in Kiiche sichtbar

verputzt, tlw. Trockenbau, tapeziert, Kiiche Fliesenspiegel

verputzt, tapeziert, tlw. Deckenplatten, Deckenhdhe ca. 2,35 m

Holz

PVC, mechanische Rollldden, ein neueres PVC-Fenster, ein feststehendes
Fensterelement Bereich ehemaliges Biiro

Isolierverglasung

unter Putz, erneuert, ein Raum neuwertig

Bad mit: Wanne, WC, Waschmaschinenanschluss, Waschtisch, Boden und
Wiinde gefliest, tlw. gerissen, Decke Styroporplatten

Plattenheizkorper

)l S

Bad Kiiche

Seite 17



99834 Gerstungen OT Oberellen, Friedensteinstrafie 69 Bewertung vom 05.01.2023

Zimmer
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-DG:
Raumaufteilung: Flur, ein Raum, Abseite
Ausstattung:
Boden: Textilbelag, Flur gefliest
Winde: verputzt, tlw. Trockenbau, tapeziert, tiw, Kratzputz
Decken: Deckenplatten, Deckenhéhe bis ca. 2,35 m
Tiiren: Holz, ait
Fenster: PVC, mechanische Rollliden
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, nach Angaben Eigentlimerin veraltet, neuere Schalter
Sanitéir: ohne
Heizung: Plattenheizkorper

- Gesamtzustand: befriedigend

Zimmer im Dachgeschoss
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Hinweis: Die Angaben bezichen
Ausfiihrungen. In Teilbereichen knnen Abweichungen vorliegen. Zerstsrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
Uber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.

sich auf dominierende

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Bewertung vom 05.01.2023

Ausstattungen und

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildete das grob
tiberschlégliche 6rtliche AufimaB sowie tlw. die vorliegenden Katasterunterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

linker Gebéudeteil
ca.13,00m x

ca. 8§30 m

Wohnhaus rechter Gebiudeteil:

ca. 13,00m x

ca. 9,70 m

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliche

107,90 m?

126,10 m?

X

X

3

3

323,70 m?

378,30 m?

Die Wohnflichen wurden grob tiberschldglich anhand der tlw. vorliegenden Bauunterlagen

sowie dem grob iiberschldglich, drtlichen Aufmafd ermittelt.

Wohnflichen:

Kellerebene hofseitig ebenerdig:

Flur;
WC:
Bad:

ca. 10,00 m?

ca.
ca.

1,00 m?
5,60 m?

Erdgeschoss, hofseitig OG Niveau:

linker Gebéudeteil:
Flur:
Speisekammer:
Kiiche:

Zimmer:

Zimmer:

rechter Gebiudeteil:
Flur:

Bad:

Kiiche:

Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

ca.
cd.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

15,00 m?

1,70 m?
12,20 m?
19,00 m?
27,00 m?

8,00 m?

5,00 m?
10,00 m?
14,50 m?
26,50 m?
15,00 m?
16,20 m?
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Dachgeschoss
linker Gebsudeteil:
Flur: ca. 5,00 m?
Zimmer: ca. 26,00 m?
gesamt: ca. 218,00 m? (ohne Terrasse)

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Gebiudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Auflenanlagen
Einfriedung;: hofseitig und tlw. seitlich ohne, riickwértig tlw. Maschendrahtzaun
Freiflichen: hofseitig ohne, da Grundstiicksgrenze gleichzeitig Gebdudekante,

riickwiirtig einfacher Gartenbereich, tlw. ansteigendes Gelinde mit
Betonpflanzsteinen (schadhaft) befestigt

3.8 Restnutzungsdaner (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdaver ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung weiterer, notwendiger Instandsetzungen (Dach, Fassade,
Heizungskessel) wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren, bei einer
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren, ausgegangen.

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschifisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verh#ltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wiihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhfiuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit” eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dérflichen Umfeld und der tatssichlichen
Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieffungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitdtsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

Seite 22



99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraBe 69 Bewertung vom 05.01.2023

4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV
Zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen,

Der, It. Internetangaben des zustiindigen Gutachterausschusses Wartburgkreis ausgewiesene
zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 634026

Bodenrichtwert: 18,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThiirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

ergéinzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhiuser

Bauweise: offen

Geschosszahl: 2

Grundstiickstiefe: 35m

Grundstiicksgroéfe: 650 m*

Stichtag: 01.01.2022

Das Grundstlick hat einen anniihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Breite: ca. 18 m

Tiefe: ca.25m

Zu- oder Abschlige auf die Pramissen des Bodenrichtwertes in Bezug auf die Besonderheiten
des Grundstiickes (kein offentlicher Zugang zur Strafle, kein dinglich gesicherter
Medienanschluss, tlw. Gebgudegrenzbebauung) erfolgen zunichst nicht.

Diese Besonderheiten werden insgesamt unter Punkt 4.4.3.3 beriicksichtigt.

18,00 €/m? X 490 m? X 8.820,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorléufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorldufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten  je Fliachen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normatherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen =zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich firr die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021, in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebaudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiudeart und Gebiudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebdude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundfldichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebédudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Bewertung vom 05.01.2023

Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

DG, unterkellert)

(eingeschossig, ausgebautes

linke Gebéiudehidlfte

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard gewogene anteilige

1 2 3 4 5 gewichtet NHK
Aulenwinde 0,80 0,20 0,23 0,28 153,87
Décher 1,00 0,15 0,15 98,25
AuRentiiren und Fenster 0,25 0,75 0,11 0,30 88,83
Innenwinde 1,00 0,11 0,22 79,75
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 79,75
FuRbdden 1,00 0,07 0,14 50,75
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 58,45
Heizung 1,00 0,08 0,27 75,15
sonstige technische 1,00 0,06 0,12 43,50
Einrichtungen
Summe 1,00 1,91 728,30
Typ bewertenden Geb3udes
Typ 1.01 medifziert 655,00 72500 83500 100500 1.260,00
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Berechnungsschema zur Ermittiung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
rechte Geb3udehiilfte
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,45 139,15
|Décher 1,00 0,15 0,15 81,75
AuRentliren und Fenster 1,00 0,11 0,33 76,45
Innenwiéinde 1,00 0,11 0,22 66,55
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 66,55
|FuBbsden 1,00 0,07 0,14 42,35
Sanitdrelnrichtungen 1,00 0,07 0,21 48,65
Helzung 1,00 0,09 0,27 62,55
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 41,70
Einrichtungen
Summe 1,00 2,18 625,70
Typ bewertenden Gebiudes
Typ 1.02 modifziert 545,00 605,00 695,00 840,00 1.050,00
{eingeschossig, nicht ausgebautes
DG, unterkellert)

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss des Wartburgkreises sowie auch alle anderen
Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst ab 2024 Regionalfaktoren fiir das
Sachwertverfahren veroffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindex (Stand [/2023): 1,589

Durchschnitt 2010/2015: 0,90

Baukostenindex: 1,589/0,90 = 1,77

Wohnhaus, linke Haushilfte:

728,00 €/m? X 1,77 = rd. 1.289,00 €/m?
Wohnhaus, rechte Haushilfte:

626,00 €/m? X 1,77 = rd. 1.108,00 €/m?
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (geméB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m?2 €/m? BGF x NHK
Wohnhaus, linke Haushélfte 323,70 1.289,00 417.249,30 €
Wohnhaus, rechte Haushadlfte 378,30 1.108,00 419.156,40 €
Alterswertminderungsfaktor 61,54 % -514.724 07 €
Gebdudesachwert 321.681,63 €

AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Gebéudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Beriicksichtigung der S4tze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebaudewertes geschitzt.

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

(Gebdudesachwert 321.681,63 €
Auflenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der
Sachwertfakioren die AuBenanlagen nicht separat beriicksichtigthat === 0z oo

Wert der baulichen Anlagen 321.681,63 €
Bodenwert 8.820,00 €

330.501,83 €
vorldufiger Sachwert rd. 331.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes

4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind tiberwiegend als miBig einzuschitzen. Die strukturellen Prognosen fiir den

Bereich Kaufkraft und Bevélkerungsentwicklung fiir den Wartburgkreis weisen befriedigende
bis tlw. gute Tendenzen auf.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk, Stichtag Mirz 2023 5,3 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 88,2 % je Einwohner (Stichtag 2022)
(2021 waren es ebenfalls 88,2 %)

- Bevélkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
herausgegeben Oktober 2019):

Entwicklung 2019 (42.140 Einw.) bis 2040 -8,6%
- Altersstruktur: Anteil der tiber 65-jahrigen 2019: ca. 26,2 % 2 11.040 Einwohner
Prognose im Jahr 2040: ca. 32,4%  £12.490 Einwohner

- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 17,1 % ab

GemdB Zukunfisatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Oktober 2022 wird der Landkreis Wartburgkreis wie folgt
eingestuft:

- Platz 345 von 400 Stidten und Landkreisen

- wird als Landkreis mit leichten Zukunftsrisiken auswiesen

- die Indikatoren Wohlstand & Soziale Lage bzw. Stirke erhielten mit den Riéngen 181 bzw.
284 die besten Platzierungen

- die tibrigen Indikatoren befinden sich bereits im hinteren Drittel der Platzierungen
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorliufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den &rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs. 5 Satz 2, Nr. 2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhingig von:
der Gebédudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiiudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
mafigebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Im 2022 zuletzt verdffentlichten Grundstiicksmarktbericht der Gutachterausschiisse der
Landkreise Gotha und des Wartburgkreises wurden Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser verdffentlicht. Danach wurden bei einem vorliufigen Sachwert
zwischen 320.000,00 € bis 340.000,00 € und einem Bodenwertnivean von 20,00 €/m?,
Sachwertfaktoren zwischen 0,76 bis 0,74 angeben.

Dieser Auswertung lagen folgende Mittelwerte zu Grunde:

Baujahr: 1974
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 44 Jahre
Bodenrichtwert: 36,00 €/m?
GrundstiicksgroBe: 729 m?
Wohnfliche: 152 m?
Bruttogrundfléiche: 290 m?
Anzahl der Datensiitze: 499
Zeitraum der Untersuchung: 11/2019 bis 12/2021

Im vorliegenden Fall sind signifikante Abweichungen und Anderungen der wirtschafilichen
Gegebenheiten gegeniiber diesen ausgewiesenen Sachwertfaktoren ersichtlich.
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In Bezug auf dic Angaben der Sachwertfaktoren ist zu beachten, dass das
Bodenrichtwertniveau (driickt indirekt die Nachfrage und die Lagequalitit aus) dieser
Stichprobe deutlich von dem Bewertungsobjekt abweicht. Wesentliche Abweichungen sind
cbenfalls in der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu beachten. Das bedeutet, dass die
untersuchten Gebidude eine bessere Ausstattung und damit eine lingere wirtschaftliche
Lebensdauer aufweisen,

Die GrundstiicksgroBBe des Bewertungsobjektes ist deutlich kleiner, aber die Wohnfliche
deutlich groBer.

Wesentliche Anderungen sind aber in den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eingetreten.

Entsprechend den aktuellen Analysen (ImmoTalk vom 24.01.2023 mit den
Geschiiftsstellenleitern der Gutachterausschiisse in Deutschland), wurden deutlich fallende
Transaktionsumsiitze registriert.

Hauptursache sind die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten im Verhéltnis zu den hohen
Bau- und Sanierungskosten. Weitere negative Faktoren sind die hohen Inflationsraten, in
Verbindung mit den aktuellen Reallohnverlusten von ca. 4 % (bezogen auf das Jahr 2022).

In der aktuellen Auswertung des statistischen Bundesamtes sinken aktuell die Preise fiir
Wohnungen und Hiuser, wie seit 2007 nicht mehr.

Sowohl in den Stidten als auch in den landlichen Regionen waren im IV. Quartal 2022
Preisriickgénge zu verzeichnen. Dabei sanken die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhéiuser
stirker.

Die Nachfrage fiir dltere Bestandsimmobilien wird aufgrund der politisch gewollten und
angedachten  Sanierungspflicht flir derartige Wohngebsiude negativ  beeinflusst
(Gebiudeenergiegesetz).

Unter Berticksichtigung dieser Besonderheiten sowie dem niedrigen Bodenwertniveau, erfolgt
der Ansatz eines modifizierten Sachwertfaktors von 0,65. Bei diesem Ansatz wurde aber auch
der zuriickliegende Zeitraum der Sachwertfaktoren durch den Gutachterausschuss indirekt
positiv mit beriicksichtigt.

331.000,00 € X 0,65 = rd. 215.000,00 €

Anmerkung: Aufgrund der Spezifik des Grundstiickes (Hinterliegergrundstiick, grofie Wohn-
und Nutzfliche, bei geringer GrundstticksgréBe), erfolgte kein Antrag auf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung beim zustindigen Gutachterausschuss.
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschléige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschéden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen
erhebliche Abweichung der tatséchlichen von der maBgeblichen Nutzung

® & =5 8 8

Das Grundstiick ist ein klassisches Hinterliegergrundstiick.

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde besteht ein dinglich gesichertes Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten des Bewertungsobjektes iiber das Vorderliegergrundstiick Flurstiick
162/7 (FriedenssteinstraBe 67).

Angaben {iber die genaue Lage dieses Geh- und Fahrrechtes bestehen nicht. Ebenso gibt es
keine Angaben iiber mdgliche Teilung von Instandsetzungsaufwendungen bezogen auf die
benutzte Geh- und Fahrflache auf dem belasteten Flurstiick.

Die MedienerschlieBung ist nicht dinglich gesichert. Alle Leitungen verlaufen iber das
Flurstiick 162/7. Die Kldrgrube befindet sich ebenfalls auf diesem Flurstiick.

Im Jahr 2023 erfolgt der Anschluss an die &ffentliche Kanalisation. Nach Angaben des
Versorgers wiren daher zusétzliche Aufwendungen, neben den unter Punkt 3.4.3
angegebenen Aufwendungen, zu zahlen sowie eine entsprechende Schachtung auf dem
Flurstiick 162/7 und Einbindung der Kanalisation des Hintergeb#udes.

Bisher wurden beide Flurstiicke innerhalb der Familie genutzt.

Bei einer FremdveriuBerung sind daher nachbarrechtliche Konflikte wahrscheinlich bzw.
hihere zusétzliche Aufwendungen fir die Einbindung der neuen Abwasserleitung, in
Verbindung mit einer finanziellen Entschidigung fiir die Wertminderung des Flurstiickes
162/7 fiir alle Medienanschliisse des Flurstiickes 162/3 wahrscheinlich.

Konkrete Angaben liegen nicht vor.
Das Geb#ude befindet sich auf einem relativ kleinen Grundstiick. Die komplette vordere
Traufseite sowie ebenfalls die Giebelseiten (iiberwiegend) stellen, entsprechend den

Katasterunterlagen auch die Grundstiicksgrenze dar.

Lediglich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze betriigt der Abstand zwischen
Gebdudeaulenwand und Grundstiicksgrenze ungefihr ca. 0,50 m.

Dies ist aber nicht gesichert. Somit kann ein iiblicher Eigentiimer nicht um das Gebiude

herumlaufen, um auf den riickwirtigen Grundstiicksbereich zu gelangen. Der Zugang ist nur
tiber die Terrasse im Erdgeschoss bzw. iiber den Keller und eine alte Metallleiter méglich.
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Die Gebdude- und Ausbaustruktur wurde innerhalb eines Familienverbundes fiir zwei
Familien konzipiert.

Die Raumstruktur weist dabei im Keller-/Erdgeschoss zwei Wohnungen auf, die auch ggf,
(iber die rechte AuBBentreppe iiber das ehemalige Biiro méglich) separat nutzbar wiren bzw.
in sich abgeschlossen (bis auf die allgemeinen Raumlichkeiten im Keller) sind.

Zweifamilienhausgrundstiicke mit einer derartigen ungiinstigen Raumstruktur, kleinem
Grundstiick und fehlender Barrierefreiheit werden insbesondere in landlichen Regionen
weniger nachgefragt.

Es wird daher insgesamt ein pauschaler Abschlag von 20 % bezogen auf den Umstand der
nicht geregelten Medienanschliisse sowie der ungiinstigen Raumstruktur und
GrundstiicksgroBe eingeschétzt.

215.000,00 € X 20% = 43.000,00 €

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modemisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsfichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsdchlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiaden/Mingel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséchlichen notwendigen Aufwendungen.

Im vorliegenden Fall ist der Olheizkessel ca. 30 Jahre alt. Weitere notwendige
Instandsetzungen bestehen in der Dacheindeckung, der tlw. Erneuerung der E-Installation, die
Instandsetzung von Fassade und Terrasse sowie ggf. Aufwendungen fiir die nachtriigliche
Baugenehmigung des Ausbaus des rechten Geb#udeteils.
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Ein anteiliger Ansatz von 300,00 €/m? Wohnfl4iche wird als angemessen eingeschiitzt.

300,00 €/m? X ca. 218 m? = rd.  65.000,00 €

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Sachwert von:
marktangepasster Sachwert: 215.000,00 €
Abschlag Hinterliegergrundstiick,
Medienanschliisse, Grundstiicksgréfe
Raumstruktur: - 43.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzung: - 65.000,00 €

marktangepasster, objektspezifischer Sachwert:  107.000,00 €
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99834 Gerstungen OT Oberellen, FriedensteinstraRe
69 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde mit:

107.000,00 €

Anmerkung:

Die Emmittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefithrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir Méngel an
nicht zugénglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

) 'S
{@g S%hneid% Erfurt, 21.04.2023

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachversténdige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Dipl.-ing. Ok,

Dorothea Schne
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Gotha und des Wartburgkreises

SchloBberg 1, 99867 Gotha

Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Telefon: 0361 57 4016-330, E-Mail: gutachter.gotha@tlbg.thueringen.de

YR prmenoy

i

.qs’ e
‘F ¥ "
TG

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag
www.bcdenrichtwerte-th.de | www gutachterausschuesse-th.de

Gemeinde Gerstungen

Gemarkung Obersllen

Bodenrichtwertnummer 634026

Bodenrichtwert [Euro/m?] 18

Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschiieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart Mischgebiet

erganzende Nutzungsangabe Ein- und Zweitamilienhauser

Bauweise

Geschosszahl

Tiefe [m]

Fl&che [m?]

erstellt am:
17.04.2023




skizzenhafte Darstellung der
Raumstruktur
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Grundriss Dachgeschoss
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Gratische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040
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Landkreis Wartburgkreis

Altersaufbau der Bevdlkerung 2018 und 2040

Alter in Jahren

I 5 o

l"'I'-'l"ll"l‘ﬁ

1250 1000 750

— 2018 (ménnlich)

“} IST-Werte des Jahres 2018

500 250

0

0 250 500 750

Personen

—  2018" (weiblich)

T T l F Ij—l
1000 1250

[ ] 2040 (mannlich) [ ] 2040 (weiblich)

Thuringer Landesamt fir Statistik




