GUTACHTEN ZUR

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

OBJEKT: Gartengrundsttick
Sandgasse, 36456 Barchfeld-Immelborn
Gemarkung Immelborn, Flur 0
Flurstiick Nr. 269/ 34

AUFTRAGGEBER: Amtsgericht Eisenach

Theaterplatz 5
99817 Eisenach

IM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/ 23

BEWERTUNGSSTICHTAG:  09. April 2024

VERKEHRSWERT: 16.000,00 €

AUSGEFERTIGT AM 17.04.2024 VON

DIPL.-ING. FRANK RASSMANN

: VON DER IHK-SUDTHURINGEN :
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN

GRUNDSTUCKEN

BRUNNENPLATZ 8
98634 WASUNGEN

FON 036941/ 72065 FAX 036941/ 72066

bauplanung-rassmann@t-online.de
www.bauplanung-rassmann.de




GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

P N e e - Y W il WS WS i W W §
conmahsbbhwiv
WN - WN -

NINESENINRES
AR WN -

2.5.1
2.5.2
2.5.3

4.3
4.3.1
4.3.2
4.4

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘

GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
GARTENGRUNDSTUCK, SANDGASSE, 36456 BARCHFELD-IMMELBORN
GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

INHALTSVERZEICHNIS

Allgemeine Angaben

Auftrag

Verkehrswert

Auftraggeber

Bewertungsobjekt
Grundsticksbezeichnung
Kurzbeschreibung

Grundbuch- und Katasterbezeichnung
Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag

Hinweis zum Ortstermin
Nutzungsverhéltnisse

Grundstiicksbeschreibung

Lagebeschreibung — Makrolage

Lagebeschreibung — Mikrolage

Grundstlicksbeschaffenheit

Erschlieung

Rechtliche Gegebenheiten und abgabenrechtlicher Zustand
Planungsrecht

Sonstige Rechte und Belastungen

Abgabenrechtlicher Zustand

Grundstiicksbebauung und Beschaffenheit
Gebaudebeschreibung
Hinweis

Bewertung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Bodenrichtwertangaben
Bodenwertermittiung

Allgemeine Grundstlickssituation
Einzelermittiung des Bodenwertes
Sachwertverfahren

Verkehrswertwertermittlung

Anlagen

Seite

OO, WOOWLOWWW

= = A OOty
WWN

-
W

14
14
16

17
17
18
18
18
19
20

22

24

/f- DIPL.- ING. FRANK RARMANN

$°4

2/24



GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
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GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
GARTENGRUNDSTUCK, SANDGASSE, 36456 BARCHFELD-IMMELBORN
GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

Allgemeine Angaben

Auftrag

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist wegen der Anordnung des
Zwangsversteigerungsverfahrens des  Amtsgerichts FEisenach  durch  ein
Sachverstandigengutachten zu ermitteln.

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im BauGB als Wert definiert, der durch den Preis bestimmt wird,
der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Der Sachversténdige fihrt die Wertermittiung in Anlehnung an die Regularien der
ImmoWertV21 durch. )

Entsprechend der Verordnung § 53 Ubergangsregelungen hinsichtlich sonstiger
erforderlicher Daten als auch in Verbindung mit § 10 (2) Grundsatz der
Modellkonformitét liegen bis dato die fir die Wertermittiung erforderlichen
modellkonformen Daten, welche nach der aktuellen Verordnung zu ermitteln sind, noch
nicht vor. Bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten
wird insofern der Grundsatz der Modellkonformitat (sieche § 10 ImmoWertV21) nach
bisherigen zur Verfiigung stehenden Modellansétzen beriicksichtigt.

Auftraggeber

Amtsgericht Eisenach
Theaterplatz 5

99817 Eisenach
Geschéftsnummer: 42 K63/ 23

Beschluss vom: 23.02.2024
Auftrag vom: 26.02.2024
Bewertungsobjekt

Grundstiicksbezeichnung

Gartengrundstiick
Heimstattenweg 2 "

36456 Barchfeld-lImmelborn
Gemarkung Immelborn
Flst.-Nr. 269/ 34

GroRe: 375 m?

" Angabe It. Beschluss ,Heimstittenweg 2¢, jedoch tatsdchlich anliegend an

Sandgasse
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘( )'
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GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
GARTENGRUNDSTUCK, SANDGASSE, 36456 BARCHFELD-IMMELBORN
GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

1.4.2 Kurzbeschreibung

1.4.3

1.5

1.5.1

1.5.2

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gartengrundstiick in innerdrtlicher
Lage von Immelborn. Das Grundstiick befindet sich in Steilhanglage mit
Nordostausrichtung innerhalb einer Wohnbausiedlung im Nordwesten von Immelborn
und wird Uber den angrenzenden ,Sandweg“ verkehrstechnisch erschlossen.

Zum ,Sandweg“ befindet sich ein zweigeschossiges Garten- bzw. Gerétehaus, im
unfertigen und bisweilen stark desolaten Bauzustand.

Das Grundstiick ist nahezu vollstandig verbuscht und stark verwildert.

Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Thiringer Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, Katasterbereich Gotha
Wartburgkreis, Gemeinde Barchfeld- Immelborn, Gemarkung Immelborn

Amtsgericht Bad Salzungen
Grundbuch von Immelborn, Blatt 607
Stand: 28.12.2023
Ausdruck: 28.12.2023

BESTANDSVERZEICHNIS 1 Immelborn
Flurstiick 269/ 34
Gebaude- und Freiflache
An der Siedlung
Grofle 375 m?

ERSTE ABTEILUNG
Eingetragene Eigentiimer: 1 Eintrag Eigentiimer

ZWEITE ABTEILUNG

Lasten und 1 flr Ifd. Nr. 1 der betr. Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis
Beschréankungen: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Eisenach, AZ: 42 K 63/ 23);
eingetragen am 28.12.2023

Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung
09.04.2024, in der Zeit von 10.00 Uhr bis 10.30 Uhr

An dem Ortstermin nahmen teil:

- Glaubigervertreter - Mitarbeiterinnen der Gemeinde Barchfeld—Immelborn
Abt. Liegenschaften und Abt. Finanzen

- Sachverstandiger

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 09.04.2024

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN >
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GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
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GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

1.5.3 Hinweis zum Ortstermin

Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde den Verfahrensbeteiligten, der betreibenden
Glaubigerin und den Schuldnern auf dem Postweg tUibermittelt.

Die Mitteilungen an die Schuldner/ Eigentimer wurden hierbei per
Einlieferungsnachweis vorgenommen, die Zustellung erfolgte It. Beleg am 22.03.2024.
Eine Teilnahme des Schuldners/ Eigentimers am Ortstermin erfolgte jedoch nicht. Die
Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts/ Grundstiicks erfolgte insofern auRerhalb
der Grundstiicksabgrenzung.

1.6  Nutzungsverhiltnisse
Das Bewertungsgrundstiick stellt eine innerortliche Gartenflaiche dar, ist jedoch

ungenutzt und verwildert, die vorhandene Bebauung im derzeitigen Zustand
unbrauchbar.

2. Grundstiicksbeschreibung

21 Lagebeschreibung - Makrolage

Bundesland: Thiringen — ca. 2,1 Mio. Einwohner
Landeshauptstadt Erfurt — ca. 215.000 Einwohner

Landkreis: Wartburgkreis — ¢a.160.000 Einwohner
Kreisstadt Bad Salzungen — ca. 23.000 Einwohner

Gemeindegliederung: Barchfeld-immelborn — eigenstandige Gemeinde mit
den Ortsteilen Barchfeld und Immelborn sowie
weiteren Kleinsiedlungen

Einwohner: ca. 4.500, davon Immelborn 1.650

Gemeindeverwaltung: Nurnberger Stralle 63
36456 Barchfeld-Immelborn/ OT Barchfeld

Lage - allgemein

Lage: Immelborn liegt am Mittellauf der Werra im Westen
Thiringens.

Benachbarte Landkreise:

LK Unstrut-Hainich, Gotha, Schmalkalden-Meiningen |
sowie kreisfreie Stadt Eisenach

LK Fulda und Bad Hersfeld in Hessen

Benachbarte Orte der Gemeinde Barchfeld-
Immelborn im Norden beginnend:

Gemeinde Moorgrund, Kurstadt Bad Liebenstein,

OFFENTLICH BESTELL TER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN <>
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GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
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GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

Gemeinde Breitungen im LK Schmalkalden-

Meiningen, Kreisstadt Bad Salzungen

Geografie:

Die Gemeinde liegt im Werratal im Sudosten des
Wartburgkreises. Immelborn befindet sich hierbei
linksseitig der Werra an den noérdlichen Ausléufern
des Rhéngebirges,

der Orsteil und Gemeindesitz Barchfeld befindet sich
rechtsseitig der Werra an den siidwestlichen
Ausldufern des Thiringer Waldes.

Ostlich von Immelborn erstrecken sich die
Werraniederungen mit  mehreren  aneinander
gereihten  Kiesseen aber auch natirlichen
Gewdssern.

Entfernungen:

Landeshauptstadt Erfurt ca. 95 km
Kreisstadt Bad Salzungen ca. 5 km
Stadt Eisenach ca. 25 km

Verkehrsanbindung

StralRenverkehr:

- Bundesstralie 62 als Ost-Westverbindung
Werra-Achse (Meiningen-Eisenach) mit Raum
Osthessen (Bad Hersfeld) unmittelbar
angrenzend

- Bundesstrae 19, Verbindung Eisenach-
Meiningen im Ortsteil Barchfeld (ca. 2 km)

- Bundesautobahn A 4 ASS Eisenach ca. 30 km

- Bundesautobahn A 71 ASS Meiningen ca. 35 km

Schienenverkehr:

- Regionalbahn Sudthiringenbahn mit
Haltebahnhof in Immelborn
- ICE Verbindungen in Eisenach

Flugverkehr:

- Flughafen Landeshauptstadt Erfurt ca. 90 km
- Flugplatz Eisenach — Kindel

OPNV:

- Linienbusverkehr mit Verbindungen nach Bad
Salzungen, Eisenach, Bad Liebenstein,
Schmalkalden und Suhl

- Regionalbahn

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f'- DIPL.- ING. FRANK RABMANN

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
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Ubersichtskarte — regional
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Wirtschaft/Soziale Infrastruktur

Wirtschaft: Die Wirtschaftsstruktur des Ortes wird wesentlich
gepragt von den ortlichen Gewerbeansiedlungen
in Barchfeld und Immelborn. Schwerpunkt bilden
hierbei das Kieswerk in Immelborn, Unternehmen
der metallverarbeitenden Branche und des
Maschinenbaus. Ansonsten sind im Ortsbereich
Erwerbstétigkeiten mittlerer und kleiner
Handwerksbetriebe, Dienstleistungsunternehmen
sowie im Einzelhandel vorherrschend.
Landwirtschaftliche Anlagen befinden sich siidlich
von Barchfeld sowie in der zu Immelborn
gehdrigen Siedlung Ubelroda.

Einen weiteren Schwerpunkt fiir die Gemeinde
Barchfeld-lmmelborn stellen die gewerblichen
Ansiedlungen im Umfeld, insbesondere der
Kreisstadt Bad Salzungen sowie die medizinischen
Einrichtungen in den Kurstadten Bad Salzungen
und Bad Liebenstein dar.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RARMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN < >




GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

2.2
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Bebauungsstruktur/ Wohnen: | Der Ortsteil Immelborn erstreckt sich in Nord-
Sidrichtung und wird im Osten von der Bahnlinie
der Werrabahn sowie der teilweise hierzu parallel
verlaufenden Bundesstrafe 62 gequert.

Die Ortsbebauung befindet sich hiervon
Gberwiegend westlich und stelit  eine
Mischbebauung mit zweigeschossigen Gebaduden,
sowie reine und allgemeine Wohnbebauung dar.
Ostlich der Verkehrstrassen befinden sich
Kiesseen, welche (iberwiegend zu Abbauzwecken,
aber auch zu Erholungszecken mit Campingplatz
genutzt werden, im Sidosten der Gemeinde
Gewerbeansiediungen.

Westlich des Ortes befindet sich das
Ubungsgelénde der in Bad Salzungen
angesiedelten Bundeswehrkaserne.

Soziale Infrastruktur,
med. Einrichtungen:

Grundschule und Regelschule
Staatliche Forderschule
Kindergarten und Kinderkrippe
Versch. Medizinische Einrichtungen

Offentl. Einrichtungen: Gemeindeverwaltung, sonst

» Einrichtungen in der Kreisstadt Bad Salzungen

Lagebeschreibung — Mikrolage

Lage - Liegenschaft

Ortliche Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer
Wohnbausiedlung im Nordwesten der Ortslage von Immelborn.
Das Grundstiick liegt hierbei an einem steilen Nordosthang mit
unterliegendem, nachbarseitig angrenzendem Wohngrundstiick.
Die verkehrstechnische Erschliefung erfolgt hierbei tiber einen
stdwestlich angrenzenden Wohnweg mit, dem Grundstiick
ebenfalls vorgelagerten Hang.

Infolge der Hanglage besteht eine gute Fernsicht Uber die
Werraniederung bis zum Thiiringer Wald.

Entfernungen:

- Ortszentrum ca. 500 m siidéstlich

- BundesstrafRe 62 ca. 100 m nordostlich

- Bahntrasse ca. 200 nordéstlich, Bahnhaltestation ca. 550 m
stdostlich

- Kiesseen und Erholungsanlagen zw. 500 m und 1000 m in
ostlicher Richtung, anschlieBend Flusslauf der Werra

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN <>
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Ubersichtskarte — értlich

Umgebungsbebauung/ Umgebungsbereich

- In &stlicher und nordéstlicher Richtung sowie beidseits der B 62
Wohnbausiedlungen, liberwiegend mit Einfamilienhausbebauung als ehemalige
Ortserweiterung )

- Im Umfeld der B 62 sowie nordwestlicher Ortsrand Ubergang zur Mischbebauung
mit gewerblicher Nutzung und Dienstleistungsbetrieben

- Nach Sudwesten oberhalb ,Sandweg®, ebenfalls Wohnbebauung mit Ein- und
Zweifamilienh&user sowie Doppelhdusern, zunéchst als vorwendezeitliche
Bebauungserweiterung sowie als nachwendezeitliche WohngebietserschlieBung

23 Grundstiicksbeschaffenheit

vorhandene Grundstiicks- | - Gartenflache mit starkem Wildwuchs und Ver-

nutzung und -bebauung: buschung, Grundstiick derzeit ungenutzt

- Grundstlicksbebauung
Garten- bzw. Geratehaus in zweigeschossiger
Massivbauweise mit Pultdach, jedoch baulich nicht
fertig gestellt und derzeit desolater baulicher Zu-
stand

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FURDIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘( )'
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GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

Die Bebauung befindet sich im oberen/ nord-
westlichen Grundstiicksbereich, traufstandig zum
~oandweg".

Angrenzende
Grundstiicksbereiche:

- Siidwesten — Wohnweg ,Sandweg* oberhalb einer
Béschung, angrenzend vorwendezeitliche Wohnbe-
bauung mit Doppelhdusern

- Nordwesten — Gartengrundstiick als Hinterland
einer zum ,Heimstattenweg” gelegenen Einfamilien-
hausbebauung

- Nordosten — unterliegendes Wohngrundstiick mit
Einfamilienhausbebauung, anschlieend
,Heimstattenweg"“

- Sldosten - Gartengrundstlick als Hinterland einer

zum ,Heimstattenweg” gelegenen Einfamilienhaus-
bebauung

Luftbild

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER rf DiPL.- ING, FRANK RARMANN

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN | )'_
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Katasterplan

Grundstiicksgestalt:

- rechteckiger Zuschnitt in Stidwest-Nordostaus-
richtung
- Grundstlicksabmessungen
» Anliegerbreite zum Sandweg ca. 13 m/
Stdwesten
¢ Grundstuckstiefe ca. 28,50 m

Topografische Lage:

- Grundstiick in norddstlicher Richtung steil ab-
fallend, Geléndeneigung > 20 %

- Sandweg oberhalb ca. 2 m hoher Béschung

- Stralenniveau ,Sandweg"” ca. 270 m GNN

- Niveau am Bdschungsful® ,Sandweg” ca. 268 m
GNN

- Niveau Grundstiicksgrenze Nordost ca. 262 m
UNN

- Niveau ,Heimstattenweg” ca. 252 m (NN
(Héhendaten aus google earth)

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RAGBMANN

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
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GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

Grenzverhéltnisse, Gartengrundstiick:

nachbarliche Gartenhaus freistehend

Gemeinsamkeiten: Grenzabstand zum ,Sandweg"/ Boschung ca.
2 m, seitlich ca. 2 bzw. 2,50 m, gemaf Abgriff
Liegenschaftskarte

Nachbarseitig:
Keine grenznahe Bebauung vorhanden

Bodenbeschaffenheit: Béden der Triasformation aus Sandstein/
Muschelkalk,

infolge Hangneigung ist mit Schichtenwasser zu
rechnen

Beurteilung nach Baugrunduntersuchung,
diesbezugliche Untersuchung ist jedoch nicht
Bestandteil des Gutachtens.

Allgemeine Grundstiickslage | Es handelt sich um ein Gartengrundstiick in
mittlerer Hanglage mit guter Sichtachse nach
Norden und Osten zum ,Werratal” und ,Thiringer
Wald“

Infolge der gegenliber der ErschlieBungsstrale
unterseitigen Lage bestehen hinsichtlich Zuwe-
gung ungunstigere verkehrstechnische
ErschlieBungsbedingungen.

Auch ist infolge der Ausrichtung nach Nordosten

| die Besonnung teils eingeschrankt.

24  ErschiieBung

Versorgungstechnische ErschlieBung

Die versorgungstechnische ErschlieRung erfolgt liber den Anliegerweg ,Sandweg”.

Hausanschlussanlagen sind im Grundstiicksbereich offensichtlich nicht vorhanden.

- Eine wasser- und abwassertechnische Anbindung an die ErschlieRungsanlagen
ist It. Mitteilung des Zweckverbandes WVS nicht vorhanden, jedoch sind
entsprechende ErschlieBungsanlagen vorhanden und kann insofern hieriiber
ermdoglicht werden.

- Ebenso kénnte eine Anbindung an das Versorgungsnetz der Strom- und
Telekomversorgung ermdglicht werden. Die Niederspannungsversorgung
besteht Gber Freileitungen mit Betonmaste im Sandweg

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ¢~ DiPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN )'
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Verkehrsanbindung

Wohn- und Anliegerweg Sandweg

StraBe mit Einbahnverkehr, Ausbau mit Betonoberfliche, hangseitig zum

Bewertungsgrundstiick Betonbord, StraBenentwésserung gegeniiberliegend,

vorwendezeitlicher Ausbau mit einzelnen Oberflachenschéaden,
_Straflenbeleuchtung mit Mastaufsatzleuchten an Strommaste.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten

2.5.1 Planungsrecht

und abgabenrechtlicher Zustand

Bauleitplanung:

- Lt. schriftl. Auskunft der Gemeindeverwaltung
liegt kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan
vor, jedoch befindet sich dieser derzeit in Auf-
stellung, der dem Bewertungsgrundstiick zuge-
ordnete Gebietsbereich wird gemaf Mitteilung
im Entwurf des FNP als Wohnbauflache ausge-
wiesen.

- Ein Bebauungsplan fiir das betreffende Gebiet
liegt ebenfalls nicht vor.

- Planungsrechtliche Beurteilung erfolgt insofern
nach § 34 BauGB fiir die Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile.

Stédtebauliche Satzungen:

- Keine, It. Mitteilung Gemeindeverwaltung

2.5.2 Sonstige Rechte und Belastungen am Bewertungsgrundstiick

1) grundbuchrechtliche
Eintragungen, Abt. Il

Zwangsversteigerung

2) Denkmalschutz:

Kein Eintrag im Denkmalbuch, It. Mitteilung LA f.
Denkmalpflege Erfurt

3) Baulastenverzeichnis:

Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis, It. Mitteilung LRA
WAK Bauordnungsamt

4) Flurbereinigung:

Umgebungsbereich in kein Verfahren einbezogen, |
gemal Zuarbeit Th. LA fir Bodenmanagement und
Geoinformation

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN % )'
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2.5.3 Abgabenrechtlicher Zustand

3.1

Verkehrsrechtlicher Zustand: | - Frei nach BauGB und KAG
- Kiinftig keine Beitragserhebung, da Abschaffung
durch Landesgesetzgeber zum 01.01.2019

Versorgungsrechtlicher - Versorgungsrechtlicher Zustand:

Zustand: Seitens des Zweckverbandes (WVS) erfolgt
hierzu keine Mitteilung, jedoch wird geman
Beitragssatzung zur Entwasserungssatzung des
WVS, ein Beitragsbescheid erst mit Herstellung
der wasserwirtschaftlichen Erschliefungsanlagen
erhoben.

Grundstiicksbebauung und Beschaffenheit

Allgemeiner Hinweis:

Dem Sachversténdigen lagen zum Ortstermin keinerlei Planunterlagen bzw. sonstige
Unterlagen, wie Baubeschreibung, Berechnungen, etc. zu der vorhandenen Bebauung
Vor.

Weiterhin konnte sich der Sachversténdige wegen Abwesenheit des Eigentlimers bzw.
Eigentimervertreters keinen Zutritt zum Bewertungsobjekt verschaffen. Die
Objektbesichtigung wurde insofern als AuRenbesichtigung durchgefiihrt. Infolge der
vernachléssigten Grundstlicksbeschaffenheit mit starkem Wildwuchs konnte jedoch nur
bedingt Einblick genommen werden. Der Umfang der Bebauung sowie die innere
Grundstiicksbeschaffenheit kann insofern nur bedingt eingeschétzt bzw. beurteilt
werden.

Die Objektbeschreibung stiitzt sich somit ausschlieBlich auf die &uRere
Inaugenscheinnahme sowie Behdrdenauskiinfte zum Bewertungsobjekt.

Nachfolgende Angaben beruhen, auf von auflen nicht einsehbare Objektbereiche
betreffend, auf Annahmen. Ebenso kénnen hinsichtlich der inneren Gebé&udestruktur,
GréRRen der baulichen Nebenfldchen sowie sonstiger Beschaffenheitszustdnde keine
verbindlichen Aussagen getroffen werden.

Die Gutachtenerstellung ist folglich mit einem Risiko behaftet.

Gebéaudebeschreibung

Das Garten- bzw. Gerdtehaus wurde in zweigeschossiger Massivbauweise mit
Pultdach, traufsténdig zum ,Sandweg* errichtet.
Infolge der Hangneigung ist das Gebéude talseitig freistehend sowie hangseitig
dementsprechend in das Gelénde eingebunden.

Inwieweit Raumabtrennungen im Inneren vorhanden sind, I&sst sich infolge der
Auflenbesichtigung und der damit begrenzten Einsichtnahme nicht feststellen. Der
Zugang erfolgt offensichtlich frontseitig in das UG, insofern wire ein Aufgang zum EG
Uber Treppen- bzw. Leiterzugang erforderlich, inwieweit diese vorhanden sind l3sst
sich ebenfalls nicht feststellen.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
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Gebaudeabmessungen:

Die Grundflichenmafe wurde aus dem Liegenschaftskataster entnommen, die
Héhenmale beruhen auf Annahmen des Sachverstéindigen bzw. werden diese anhand
des Schichtenaufbaus geschéatzt.

UG:L/B=ca.800mx4,00m
EG:L/B=ca. 8,00 mx 4,00 m

Geschosshoéhen:
- UG ca. 2,10 m/ Raumhohe ca. 1,90 m
- EG ca. 2,00 m (Traufseite), 2,70 m (Pultseite)

Sonstige Flachenangaben sowie Rauminhalte:
1. Bruttogrundfléche

uGc ~ 32 m?
EG ~ 32 m? 64 m?
2. Nutzflache ca. 64 * 0,80 ~ 50 m?

3. Bruttorauminhailt
Uuc ~ 32*2,35 ~75 m?
EG ~ 32*235iM.~75m®* 150m?

Gebiaudechronologie:
Baujahr: - geschéatzt Mitte 1990er Jahre

Bauteilbeschreibung (nach Augenschein bzw. Annahmen):

‘Bauteil Gebaude- Bauausfiihrung/Ausstattung
abschnitt
Fundamente | Griindung Streifenfundamente in Beton
Wande/ Aulenwande |24 cm Mischmauerwerk in Ziegel, Hohlblockstein und
Decken Gassilikatbeton

Innenwénde | soweit vorhanden, analoge Bauweise entsprechend
Auflenwande

Decken UG - Massivdecke
EG - ohne/ Pultdach

Dach Pultdach als Holzkonstruktion mit teilweiser Brett-
schalung und Weichbedachung, Zinkrinne und
Verblechung

Konstruktion und Eindeckung desolat und ohne
Funktion

Fassade ohne Aufenbekleidung

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN | W
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Fenster/ ohne

Auflentiiren

Innen- Kein Ausbau und keine Installationen vorhanden
ausbau | 5 -
Fazit:

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen Rohbau, d. h. es wurden bislang
Rohbaukonstruktionen der Griindung, Wandmauerwerk sowie der UG — Decke
ausgefiihrt. Im Bereich des Dachanschlusses sind Ausmauerungen nicht vollstandig
geschlossen, inwieweit Sperrungen an erdberiihrten Bauteilen, Grundleitungen,
Treppenbauteile, u. a. ausgefiihrt wurden lasst sich letztendlich aus v. g. Umstianden
nicht feststellen. Das Dach als Pultdachkonstruktion mit Brettschalung und
Weichbedachung sowie Dachentwasserung hingegen wurde zwar hergestellt, befindet
sich jedoch wegen erheblicher Fehlstellen und Bauteilschaden in einem desolaten nicht
mehr gebrauchsféhigen Zustand.

Ausbaumalnahmen jedweder Art sowie Installationen wurden nicht ausgefiihrt, zudem
befinden sich am und innerhalb des Gebdudes Pflanzenbewuchs aus Rankgewéchsen
u. a.

Infolge des v. b. baulichen Zustandes ist eine Objektnutzung zunidchst nicht mehr
gegeben, wobei der Sachverstdndige hinsichtlich der Massivbaukonstruktionen
durchaus die Méglichkeit einer weiteren Verwertbarkeit sieht.

AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Weitere bauliche Anlagen bestehen, soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung
feststellbar lediglich aus Einfriedungen als Holzlattenzéune entlang der stirnseitigen
und westlichen Grundstiicksgrenze. Die Zaunanlagen sind teils verfallen und befinden
sich ebenfalls in keinem gebrauchsfahigen Zustand.

Die Freibereiche des Grundstiicks sind durch jahrelang unterlassene Nutzung stark
verwildert und nahezu vollstandig mit Wildwuchs aus Hecken und Buschwerk
Uberwachsen. Zur Herstellung einer geordneten Nutzung bedarf es zunéchst einer
grundlegenden Herrichtung unter Beseitigung des verwilderten Gras- und
Gehdlzaufwuchses (Hecken, Wurzelausschlage, u. a.).

Im Grenzbereich zum &stlichen Nachbargrundstiick befinden sich jung- bis
mittelwilichsige Nadelgehdlze, wobei seitens des Sachversténdigen hierzu eine
grundstiicksmaRige Zuordnung nicht vorgenommen werden kann.

Hinweis

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt, Funktionsproben der
technischen Anlagen und Installationen nicht vorgenommen, nicht alle Gebéaudeteile
wurden besichtigt bzw. untersucht.

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

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DiPL.- ING. FRANK RABMANN
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Bewertung
Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Allgemeines und Begriffe

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitraum, auf den sich die
Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag) im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu
erzielen wére.

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

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

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

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter
Berlicksichtigung der im  gewdhnlichen  Geschéftsverkehr  bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff ImmoWertV2021) basiert auf der Uberlegung,
den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts aus der Mittelung von zeitnahen
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke festzustellen. Das Verfahren fihrt im
Allgemeinen direkt zum Verkehrswert.

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des
Vergleichswertverfahrens ist im Hinblick auf die grofte Marktndhe dieses Verfahrens
vielfach jedoch eine Wunsch-vorstellung, die zu meist an der hinreichenden
Vergleichbarkeit der zur Verfligung 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 InmoWertV2021) eignet sich fiir Grundstlicke, die
zur Ertragserzielung bestimmt sind. Dem K&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 Qualitat 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
fihren im Gegensatz zum Vergleichswertverfahren im Regelfall nicht unmittelbar zum
Verkehrswert. Der jeweils ermittelte Sach- und Ertragswert ist deshalb unter
Beriicksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den
Verkehrswert anzupassen (Marktanpassung).

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RABMANN
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Fazit

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Gartengrundstiick, welches
dem planungsrechtlichen Innenbereich zuzuordnen ist. Im Grundstiicksbereich befindet
sich ein baulich nicht fertiggestelltes und sich derzeit in einem schlechten baulichen
Zustand befindliches Gartenhaus. Insofern ist letztendlich hier die Bodenwertermittiung
unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher Belange in Betracht zu ziehen, sowie sind

ggdf. die vorhandene Bausubstanz betreffend Betrachtungen des Sachwertverfahrens
heranzuziehen.

Bodenrichtwertangaben

Der Wert des Bodens ist nach § 40 [ImmoWertV2021 ,vorrangig im
Vergleichswertverfahren entsprechend §§ 24 ff zu ermitteln. Hierbei kann zur
Bodenwertermittlung anstelle von Vergleichspreisen nach MafRgabe des § 26 Abs. 2
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Die Bodenwertermittlung fiihrt der Sachverstandige insofern ausschlieRlich nach dem
Bodenrichtwertverfahren durch. Dieses Verfahren stellt eine bewéhrte und in der
héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht  beanstandete Methode  der
Bodenwertermittlung dar.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Katasterbereich Gotha des
Thuringer Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation hat fir die Gemarkung
Immelborn Bodenrichtwerte ermittelt.

Bodenrichtwertangaben

abgabenrechtlicher Zustand:
Nutzungsart:
Ergdnzende Nutzungsangabe:

Gemeinde: Barchfeld-Immelborn
Gemarkung: Immelborn

Stichtag: 01.01.2024
Bodenrichtwertzone: 630143
Bodenrichtwert: 36 €/ m?
Entwicklungszustand: baureifes Land

frei nach BauGB und KAG
allgemeines Wohngebiet
Ein- und Zweifamilienhauser

Bauweise: offen
Geschosszahl: 1
Tiefe 30m

Bodenwertermittiung
Allgemeine Grundstiickssituation

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich, um eine Gartenfliche im
Innenbereich. Entsprechend Mitteilung der Gemeinde Barchfeld-Immelborn ist die
Erschliefung gesichert, insofern handelt es sich um ein baureifes Grundstiick, selbst
wenn die Versorgungsanlagen noch nicht im Grundstiicksbereich abgelegt sind.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DipL.- ING. FRANK RABMANN
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Die verkehrsrechtliche ErschlieBung -ist Uber den angrenzenden Wohnweg,
unabhéngig topografischer Belange, gegeben.

Unter Bezugnahme auf die vorhandene GrundstiicksgréRe mit 375 m? handelt es sich
eher um ein kleines Grundstiick, wobei diese im innerértlichen Mafstab, auch in Bezug
auf die Grundstiicksbreiten durchaus ortlicher Gegebenheiten far
Bebauungsgrundstiicke entsprechen.

Insofern besteht unter Beachtung der planungsrechtlichen Voraussetzungen nach
BauGB § 34 prinzipiell die Mdglichkeit einer Grundstiicksbebauung.

Erschwerend wirkt sich in baulicher Hinsicht die starke Hangneigung aus, welche
wertmindernd zu beriicksichtigen wére.

Ermittlung des Bodenwertes

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

Merkmale - Bewertungsgrundstiick

Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: frei nach BauGB und KAG

Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet
Ergadnzende Nutzungsangabe: | Ein- und Zweifamilienh&user,
Bewertungsgrundstiick Gartenhaus/ Rohbau

Bauweise: offen
Geschosszahl: 1
Tiefe: ca.30m

Abweichungen gegeniiber den Richtwertkriterien sind diesbeziiglich nicht festzustellen,
so dass der Bodenrichtwert zundchst ungemindert in Ansatz gebracht werden kann.
Jedoch wirkt sich in baulicher Hinsicht die starke Hangneigung erschwerend aus,
welche wertmindernd zu berlicksichtigen ware.

Nach Kleiber, siehe hierzu Syst. Darstellung Vergleichswertverfahren Rn. 317, werden
bei Hangneigungen gréRer 10 % Wertabschlage mit 10 % verdffentlicht bzw.
dargestellt.

Der Sachversténdige erachtet dies in Bezug auf das Bewertungsgrundstiick mit einer
Hangneigung von ca. 20 % und gréRer sowie eingeschrankter Zufahrtsméglichkeiten
wegen oberliegender StralRe, unabhdngig aus lagebedingten Griinden mit
entsprechender Fernsicht, durchaus als gerechtfertigt.

Faktor Wertabschlag: Fy = (1,0-0,1) = 0,9

Bodenwertermittlung: 375m? * 36,00€/m? * 0,9=12.150 €

Bodenwert: ~ 12.000 €

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RARMANN
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Sachwertverfahren

Nutzungsbetrachtungen
Hinsichtlich der vorhandenen Bebauung wére zunéchst zu konstatieren ob bzw.
inwiefern eine weitere Nutzung gegeben ist.

In nutzungstechnischer Hinsicht bestehen prinzipiell zwei Mdglichkeiten:

a) Freilegung der bestehenden Bausubstanz und somit Baureifmachung fiir eine
Neubebauung, hierbei wéare der Verkehrswert unter Anrechnung des Bodenwertes
abzuglich der Freilegungskosten, ggf. bis maximal in Hohe des Bodenwertes
festzustellen

b) Weiternutzung der bestehenden Bausubstanz fiir den Fall der Verwertbarkeit des
baulichen Bestandes unter Zugrundelegung des Sachwertverfahrens

Fazit:

Hinsichtlich der Nutzungsvariante a) ware der Verkehrswert bis maximal in Héhe des
Bodenwertes festzustellen.

Unter Hinweis auf Nutzungsvariante b) erachtet der Sachverstandige durchaus eine
Weiternutzung der bestehenden Rohbausubstanz als gegeben, z. B. zur Nutzung als
Gartenhaus bzw. Geratehaus. In diesem Fall ware der Verkehrswert unter Ansatz des
Bodenwertes zzgl. des Wertes der verwertbaren Bebauung festzustellen.

Der Sachverstdndige halt somit den Ansatz aus Nutzungsvariante b) zur
Verkehrswertermittlung unter Zugrundelegung des Substanzwertes als mafgebend
und wertbestimmend.

Verfahrenshinweise

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 Grundstticks ergibt sich hierbei jedoch aus einem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Berechnungsgrundlagen
Ansatz unter Beriicksichtigung einer Weiternutzung des Bestandes

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, die zugehérigen Regionalfaktoren als festgelegte Modellparameter von den
ortlich zustandigen Gutachterausschiissen veréffentlicht werden.

Da bislang weder neue Herstellungskosten vorliegen noch zugehdrige
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 &rtlichen
Gutachterausschiisse.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ IPL.- ING. FRANK RABMANN
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Herleitung der Normalherstellungskosten entsprechend Nutzung fiir ein Gartenhaus mit
einfachem Ausstattungsstandard.

Ermittlung Ausstattungsstandard nach Anlage 2 Sachwertrichtlinie:

Objekttyp: eingeschossig mit Pultdach, unterkellert

=> Typ freistehendes Einfamilienhaus mit Unterkellerung
Gebaudetyp: 1.03, Stufe 1,0

NHK2010 = 705 €/ m? BGF

> NHK210 = 705 €/ m?

Weitere Berechnungsgrundlagen
¢ Bruttogrundfldche: 64 m?

¢ Besondere Bauteile: Keine
» Nutzungsdauer: GND 60 Jahre, siche SW-RL Anlage 3
¢ Baupreisindex: BP| 1,813, statistisches Bundesamt, Stand |. Quartal 2024

o Alterswertminderung:

Baualter: 30 Jahre geschatzt =& AWM = 30/ 60 = 0,5

Infolge der lber einen ldngeren Zeitraum der Witterung ausgesetzten Bauteile und
hiermit verbundeneren Beeintréchtigungen hélt der Sachversténdige ein Anpassung
der Restnutzungsdauer, respektive Alterswertminderung fiir geboten und schétzt diese
mit einem Anteil von 30 % als angemessen = AWM =0,5-0,5*0,3 = 0,35

e Marktanpassungsfaktoren: wird in dieser Betrachtung, da kein typisches
Wohnobjekt, sowie wegen iiberschléagiger Betrachtung vernachlassigt SWF = 1,0

¢ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Der Sachverstindige halt eine Beriicksichtigung bes. objektspezifische
Grundstlicksmerkmale in Hohe der Baukostenanteile zur Herstellung v. b.
Objektnutzung, insbesondere Ausbau und Installationen sowie erforderlicher
Dacharbeiten nach Riickbau der Altkonstruktion fiir erforderlich, respektive resultiert
hieraus ein Ansatz der Rohbaukostenkostenanteile, welchen der Sachverstéindige
entsprechend der Tabellenwerte nach Ross Brachmann 29. Auflage analog
Einfamilienhduser mit einfacher Ausstattung nach Tab. 2 mit 35 % ermittelt.

Wegen unfertiger Rohbauleistungen, z. B. fehlender Ausmauerungen, auszufiihrender
Anpassungen nach Herstellung einer Dachkonstruktion sowie geldndeméRiger
Anpassung mit ggf. Ertiichtigung von Abdichtungen, Grundleitungen, etc. hélt der
Sachversténdige eine Anpassung des Wertanteils mit 25 % bzw. einem Faktor von
0,75 fur angezeigt.

Wertanteil Rohbaukonstruktion: WAg = 0,35 * 0,75 ~ 0,25

Im Weiteren hélt der Sachversténdige einen Ansatz zur Herrichtung des Grundstiicks
insbesondere zur Beseitigung des Wildwuchses und desolater Zaunanlagen fir
erforderlich und schatzt diesen unter Ansatz zeitnaher Angebotspreise zur Beseitigung
von flachendeckendem Wildwuchs mit 5 bis 10 € m? Grundstiicksfliche bei einem
Ansatz von 8 €/ m? als angemessen.

Wertanteil Herrichten WAy = 375 m2 x 8 €/ m? = 3.000 €

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN “ )'
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Sachwertermittlung — Restwertanteil Bausubstanz
SW= BGF *NHK *BPlI *AWM * SWF * WAR
SW=64m>*705€/m2*1,813* 0,35 * 1,0 *0,25
SW= ~7.000 €

Zusammenstellung Sachwert

Wertangaben
in €

1. Restwertanteil Bausubstanz 7.000
2. Bodenwert 12.000
3. Abschlag Grundstiicksherrichtung N ___/. 3.000
4. Sachwert ulin = lon sl | 16.000

Verkehrswertermittiung

Fur das Bewertungsobjekt wurde unter Beriicksichtigung von Einzelwertermittiungen
unter Heranziehung von Methoden der Vergleichswertermittiung zur Ermittlung des
Bodenwertes bzw. des Sachwertverfahrens folgender Sachwert ermittelt:

Sachwert 16.000 €

Auf Grund bestehender Objektgegebenheiten als Gartengrundstiick mit bestehender
verwertbarer Rohbausubstanz war der Grundstlickswert im Wesentlichen aus dem
Bodenwert und dem verbleibenden Restwert der Altbausubstanz sowie aus der
Grundstlicksherrichtung zu ermitteln.

Insofern schatzt der Sachversténdige bei freier Abwégung aller Vor- und Nachteile den
Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks

GARTENGRUNDSTUCK
SANDWEG
36456 BARCHFELD-IMMELBORN
GEMARKUNG IMMELBORN
FLST.-NR. 269/ 34

auf

16.000,00 Euro
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GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
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Der Wert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Imponderabilien ohnehin
nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine
Schéatzung. Hierbei ist ebenfalls zu bemerken, dass zahlireiche EinflussgréRen nicht
berechenbar sind.

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

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

Das Gutachten wurde in fiinffacher Ausfertigung erstellt, vier Ausfertigungen erhalt der
Auftraggeber, ein Exemplar verbleibt bei dem Sachverstéandigen.

Wasungen, den 17.04.2024

Dipl.-Ing. Frank” 3
- SACHVERSTANDI

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /fi DiPL.- ING. FRANK RARMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN <>
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Anlagen

1 Verwendete Unterlagen und Literaturnachweis
2 Ubersichtsplan — regional
3 Ubersichtsplan — értlich
4 Katasterplan
4.1 Bodenrichtwertinformation Stichtag: 01.01.2024

5 Fotodokumentation
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ANLAGE 1

Verwendete Unterlagen und Literatur Unterlagen

Unterlagen: - Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Grundbuchauszug von Immelborn, Blatt 607
Letzte Anderung: 28.12.2023/ Amtlicher Ausdruck vom 28.12.2023

- Bestandsaufnahme vor Ort durch den Sachverstandigen
- Bodenrichtwertinformationen Stichtag: 01.01.2024

- Mitteilung Stadtverwaltung Gemeindeverwaltung Barchfeld-
Immelborn vom 22.03.2024

- Mitteilung Wasser- und Abwasserverband Bad Salzungen vom
18.04.2024

- Mitteilung Thiringisches Landesamt fiir Denkmalpflege und
Arch&ologie Erfurt vom 09.01.2024

- Mitteilung LRA Wartburgkreis — FD Bauordnung vom 04.01.2024

- Mitteilung Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation — Flurbereinigungsbereich Meiningen vom 10.01.2024

- www.geoproxy.de

- www.geoport.de

- www.wikipedia.de

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER f DiPL .- ING. FRANK RARBMANN

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN < )"
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Literatur: - Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
7. Auflage 2014 Kleiber

- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
10. Auflage 2023 Kleiber

- Wertermittlungsrichtlinien 2016 — 12. Auflage

- Gebaudeschatzung (iber die Bruttogeschossfliache
Metzmacher/ Krickler

- Baugesetzbuch fiir Planer, 5. Auflage Munzinger/ Niemeyer/
Kiepe/ von Heyl
- Thiringer Bauordnung aktuelle Fassung

- Hochbaukosten- Flachen- Rauminhalte
DIN 276/ 277/ 18960
Peter Frohlich 14. Auflage

- Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und
des Wertes baulicher Anlagen
Ross/ Brachmann 29. Auflage
von Holzner/ Renner- Oppermann Verlag

- Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum 3. Auflage/ Ferdinand Drége

- Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert - GuG
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft/ Bodenpolitik und
Wertermittlung, Werner Verlag

- BKI Baukosten 2020, Baukosteninformationszentrum
deutscher Architektenkammern

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kleiber- digital- aktuelle Version

- ImmoWertV 2021
Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff

- Stumpe, Tillmann — Versteigerung und Wertermittiung
2009 Bundesanzeiger Verlag

- Immobilienmarktbericht und sonstige Daten der Wertermittiung
aktuelle Fassung

JPL.~ ING. FRANK RARBMANN

D
)l

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f-
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘(
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Thiiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

Katasterbereich Gotha

Schloftberg 1

99867 Gotha
Flusstilck: 1 269/34 Gemeinde: Barchfeld-Immelborn
Gemarkung: Immelborn Kreis: Wartburgkreis

Vmﬁlﬂnmgbtwm mwwevmmmm

demaetben Nutzungszweck wie die Originalausgabe disnen
(& 20 Thiwinger Vi und G vorn 16. O« ber 2008 {GVBL. ssu)hu«mmmm

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:500
Erstellt am 19.03.2024

24_4071

Basung). Déekmabekann Fonmmunqenenﬂnd(en dienoehnieh!lndus db
Kar chne

g aus Lufibiidern orl'usl

gesielita Gebdude mit g

Anlage 4

Katasterplan
ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN 42 K 63/ 23
UBER DAS GRUNDEIGENTUM

GEMARKUNG IMMELBORN, FLUR 0, FLURSTUCK 269/ 34

36456 BARCHFELD-IMMELBORN, SANDWEG



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises

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

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Barchfeld-immelborn

Gemarkung Immelborn

Bodenrichtwertnummer 630143

Bodenrichtwert [Euro/m?} 36

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart aligemeines Wohngebiet

ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhauser

Bauweise offen

Geschosszahl I

Tiefe [m}] 30

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +° MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ; 1:1000 22.04.2024

Anlage 4.1



GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
GARTENGRUNDSTUCK, SANDGASSE, 36456 BARCHFELD-IMMELBORN
GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

Anlage 5
Fotodokumentation

1. ,Sandweg" Blickrichtung Nordwest - Bewertungsobjekt rechts

2. Ubersicht Umgebungsbebauung Blickrichtung Ost (Ortslage) - im Hintergrund
~Werratal™ und ,Thiringer Wald"/ im Vordergrund Nachbargrundstiick dahinter
Bewertungsgrundstiick

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ff DIPL.- ING. FRANK RARMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN < >




GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 42 K 63/23
GARTENGRUNDSTUCK, SANDGASSE, 36456 BARCHFELD-IMMELBORN
GEMARKUNG IMMELBORN, FLST.-NR. 269/ 34

3. Teilansicht Bewertungsgrundstiick slidwestlicher Grundstiicksbereich mit
Bestandsbebauung (Gartenhaus) Rohbauzustand/ Dach desolat und nicht
gebrauchsfahig

4. Teilansicht Bestandsbebauung - Zustand wie v. b. - Ausmauerungen
unvollstandig/ starker Bewuchs am und im Geb&udebestand/ rechts Hang zum
Wohnweg ,Sandweg"

JPL.- ING. FRANK RARMANN

D
¥y
»
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5. Teilansicht Gartenhaus straBenseitig (Stidwest) - h6hengleich zum Niveau
EG/ Zustand wie v. b.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RARMANN
FOR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN <>
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7. Ansicht Grundstiicksbereich Nordost von Nachbargrundstlick siidéstlich
angrenzend — Bewertungsgrundstick stark verwildert und verbuscht/
Gartenhaus nur bedingt sichtbar

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DipL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN < >




