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Sachverstindigenbiro

Dipl. - Bauing. oec. Hilmar Matz

Offentlich bestellter u. vereidigter Sachverstindiger

filr die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

www. hilmar-matz.de

e - mail: info@hilmar-matz.de

Tel. 036427170433 bzw. 03641/24235258
Handy: 0175/5286354

Biiro 07751 Liéherschiitz/bei Jena, Nr. 31
Biro 07749 Jena, Karl - Liehknecht - Str, 17

WERTGUTACHTEN

Nr. 049 - 2025
tiber den Verkehrswert (i.5. d.
§ 194 Baugeseizbuch)
(AZ: K 1/25)

fiir das mit einem

Wohnhaus und Nebengebidude

hebaute Grundstiick in
98743 Grifenthal, Gebersdorf 17, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Thiiringen

Amtsgericht / Grundbuchamt Rudolstact

Grundbuch ven Gebersdorf, Blatt 179

Ld. Nr. 3, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/8, GrundstiicksgroBe 101 m?® (Zufahrt)

Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 164

Ld. Nr. 1, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/7, Grundstiicksgrofie 193 m? (EFH}

Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 128

Ld. Nr, 2, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 6/5, Grundstiicksgréfie 537 m? (Garten)
Grundstiicksgrife gesamt 831 m?

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Grund der Gutachtenersteliung: Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren

Tag der Ortsbesichtigung: 25, August 2025
Wertermittlungsstichtag: 25. August 2025
Qualititsstichtag: 25. August 2025

ERGEBNISgesami: 58.000 EUR davon:
Fiurstiick 10/8: 1.900,- EUR, Flurstiick 10/7: 51.000,- EUR, Flurstiick 6/5: £.100,- EUR

Umfang: Das Wertgutachten umfasst 19 Textseiten
sowie 03 Anlagen und wurde in 04 Ausfithrungen in
Papierform gefertigt. Gleichzeitig erhielt der AG das
Gutachten per Mail als PDF-Datet und zusitziich ein

Exposé,
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1 Vorbemerkungen

1.1 Sachverhaltsdarsteliung

Der Unterzeichnende wurde durch das  Amtsgericht  Rudolstadt,  Ableilung
Zwangsversteigerung, mit der Erstellung eines Werlgutachtens als wertmaflige Grundlage
zum Zweck der Zwangsversteigerung beauftragt.

Gegenstand der Wertermittiung ist ein Wohnhaus mit dazugehdrigem Grundstick. Zum
Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt nicht bewohnt und leerstehend seit Ende
2024. Der Zutritt auf das Grundstick und in das Haus war dem Unterzeichnenden im Beisein
des Maklers mdglich. Die begonnene Modernisierung wurde nicht abgeschlossen. Das EG
befindet sich derzeit im Rohbauzustand. Des Weiteren sind einige Zimmer im OG und DG
noch zu berdumen.

Die Haustechnik (Heizung, Strom, Wasser, Abwasser) konnte demnach nicht auf
Funktionstiichtigkeit geprift werden. Ein Energicausweis lag dem Unterzeichnenden nicht
vor. Spezielle Untersuchungen bezOglich Standsicherheit, Schall - und Wérmeschutz,
Brandschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadiinge, schadstoffbelasteter
Baustoffe, Bodenverunreinigungen, Verauf von Ver- und Entsorgungsleitungen u.a. wurden,
wie bei Verkehrswertermittiungen vorgeschrieben, nicht vorgenommen. Fir verdeckte, bzw.
im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nicht erkennbare Méngel wird vom
Unterzeichnenden keine Haftung Obernommen.

1.2 Informationen gemif Artikel 13 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
Unser Sachversténdigenbiro erhebt 1hre Daten ausschlielich zum Zweck der Erstattung

von Gutachten und andere Sachverstandigenieistungen, wie Beratung, Uberwachung,
Prifung, Erteilung von Bescheinigungen oder schiedsgutachterliche und schiedsrichteriiche
Tatigkeiten. Die Datenerhebung ist zur Erfillung der vertraglichen und rechtlichen Pflichten
erforderlich und beruht auf Artikel 6 Abs. 1 Buchst. b) und ¢} DSGVO.

Eine Weitergabe der Daten an Dritte findet nicht statt. Jhre personenbezogenen Daten
werden geldscht, sobald sie fur die Erflliung des Zwecks nicht mehr erforderlich sind und
gesetzliche Aufbewahrungspflichten (in der Regel 10 Jahre) dem nicht entgegenstehen.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen haben Sie ein Recht auf Auskunft, Berichtigung,
Léschung, Einschrankung der Vereinbarung, Widerspruch sowie Datenliberiragbarkeit (Art.
15 his 22 DSGVO). Aulterdem haben Sie das Recht zur Beschwerde bei einer
Aufsichtsbehdrde. (Art. 77 DSGVO).
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1.3 Unterlagen, Objekthesichtigung, Literatur

Dem Gutachten liegen zugrunde:
Erhaltene Unterlagen:
- vom AG: 3 Grundbuchauszige vom 28.07.2025
- vam Glaubiger -~ Gebdudeversicherungsurkunde,
Bauzeichnungen (Anlage 2) und Markiwertermittung

Beschaffte Unterlagen/Konsultationen:
- Bodenrichtwertinformation des zusténdigen GAA (Anlage 3)
- Grundsticksmarkibericht des zustindigen GAA
- Internetrecherchen zu Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
- Ricksprache mit dem zusténdigen GAA beziiglich realisierter
Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten

Die Angaben zum Grundstick, wie Eigentimer, Fiur, Flurstiick und Grundsticksgrélie
entnahm der Unterzeichnende dem Grundbuchauszug. Die Richtigkeit dieser Angaben wird
in diesem Wertgutachten vorausgesetzt. Aufiragsgemafl wurden vom Unterzeichnenden
keine weitaren diesbeztiglichen Nachforschungen angestelit.

Die Ortshesichtigung fand am 25.08.2025 statt.

Teilgenommen haben: Herr Heinz (Makler), Frau Dipl.-Ing. (FH) Kirstin Matz - zedifizierte
Gutachterin im SV-Bilro Matz sowie der Unterzeichnende

Literatur:

- Baugesetzbuch

- immobilienwertermittiungsverordnung - immoWertV vom 14.07.2021

- Muster Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Anweisungshinweise — immoWertA vom 20.09.2023)

- Klgiber: Marktwertermittiung nach immoWertV, 9. Auflage, 2022
- Kleiber /Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 10. Auflage, 2023

- Diverse weitere Fachliteratur
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2. Grundstiicksheschreibung
2.1 Standortbeschreibung/Makrolage/Mikrolage

Ort und Einwohnerzahl: 98743 Grafenthal - Orisieil Gebersdorf
ges.: ca. 1.800 davon ca. 180 Einwohner Gebersdorf

Grifenthal ist eine Landstadt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt in Thiringen. Die Stadt
gehort der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge an, die ihren Verwaltungssitz in der
Gemeinde Probstzella hat.

Die Stadt Grafenthal liegt in einem Seitental der Loquitz, einemn Nebenfluss der Saale,
(aréfenthat ist vom Thiringer Schiefergebirge umgeben. Die Berge in der Region erheben
sich bis zu 800 m G. NN und sind mit Fichten bewaldet. Westlich von Grafenthal liegt
Neuhaus am Rennweg, dstlich befindet sich Probstzella. Der Rennsteig verlauft etlwa vier
Kitometer stidlich der Stadt,

Nachbargemeinden
Im Uhrzeigersinn, beginnend im Nordern: Saalfeld/Saale, Probstzella, Ludwigsstadt, Tettau,
Sonneberg und Neuhaus am Rennweg.

Stadtgliederung
Grafenthal setzt sich aus acht Orsteilen zusammen:

Buchbach

Creunitz

Gebersdort

Grafenthal mit dem Stadtvieriel Meernach
Grofineundorf

Lichtenhain

Lippeisdorf

Sommersdorf

Gebersdorf ist ein Ortsteil der Stadt Grifenthal im Landkreis Saalfeld-Rudoistadt in
Thiringen. Am 9. April 1994 (juristisches Wirkungsdatum) wurde der Ort nach Grafenthal

eingemeindet,
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l.age

Gebersdorf liegt westlich von Gréafenthal an der Landessiralle 1088, die nach Lippelsdorf auf
die Bundesstralie 281 fihrl, Der Ortstell befindet sich im Thiringer Schiefergebirge. Die
kupierte Gemarkung des Dorfes liegt in einer typischen Mittelgebirgslandschatft, Sie ist durch
Tal-, Hang- und Hohenlagen gekennzeichnet. Der Ort wird durchzogen vom
namensgebenden Gebersbach, der den in der Ortsmitte befindlichen Teich Gebersdortf (0,24
ha) speist. Die Entfernung bis Grafenthal betragt 2 km.

Wirtschaft und Infrastruktur

Grafenthal lebte friber vom Bergbau und der Handelsstratte Nirnberg — Leipzig. Abgebaut
wurden Eisen und Schiefer, Alaun.

Seit 1906 gab es im Ort die erfolgreiche Porzellanfabrik Carl-Scheidig, die in der DDR ab
18972 als VEB Porzellanfigurenfabrik Grafenthal firmierte. Heute gibt es in der Stadt vor allem
zwei Kunststofffabriken, eine Mdbelfabrik sowie verschiedenes Kieingewerbe.

Grafenthal warb friher mit dem Slogan ,Besucht die Sommerfrische Gréfenthal im Thiringer
Waid.“

Verkehr

Grafenthal liegt an der Strafle von Neuhaus am Rennweg nach Probstzella, Weitere Stralien
fuhren in die Ortsteile Creunitz, Buchbach, Lichtenhain Sommersdorf, Gebersdorf und
Lippelsdorf nach Reichmannsdorf und nach Tettau. Die Stadt besafl bis zum 2Z2. Januar
1997 auch einen Bahnhof an der nachfolgend auf diesem Abschnitt stilgelegten Strecke

Probstzella-Neuhaus am Rennweq.

Bildung
in Grafenthal gibt es eine Grund- und eine Regelschule: Die Staatliche Grundschule
Grafenthal und die Staatliche Regelschule ,Christoph Ullrich von Pappenheim® Grafenthal.
Aulerdem gibt es die AWO-Kindertagesstatte ,Blumenwiese" sowie zwei Jugendclubs und

gine Begeghungsstitte der AWO.,

Einwohnerentwicklung (Tendenz sinkend)
Entwicklung der Einwohnerzahl: (Stand jeweils 31. Dezember)

Datenguelle: Thilringer Landesamt fOr Statistik
1995 - 3.108 2000 - 2.913 2005 - 2.692 2010 - 2.471

2015-2.035 2020 - 1.887 2024 - 1.806

(Quelle Standortbeschreibung: Wikipedia)
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2.2 Mikrolage des Bewertungsgrundstiickes, sonstige werfrelevante Angaben

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich am Ortseingang von Gebersdorf links,

aus Richtung Grafenthal kommend. Die Zufahrt auf das Grundstick erfolgt Ober ein extira
Flurstock, 10/8, welches sich auch im Eigenturn des Hauseigentiimers befindet.
Busanbindung Ist in Gebersdorf vorhanden. Kita, Grundschule und Regelschule sind in
Grafenthal. Ein Gymnasium ist in Neuhaus am Rennweg.

Alle notwendigen infrastrukturelien Einrichtungen sind in Grafenthal {ca. 2 km) baw,

Neuhaus am Rannweg {ca. 13 km) vorhanden.

Bebauung und
Nutzungen in
der Stralle u.

im Stadtteil: Mischgebiet
Immissionen: Keine
Topographische

Grundstlckslage: Eben

ErschlieRungszustand:

Stratenart: Orntsdurchfabrisstraie

Zufahrt; Zufahrt auf das Grundstick vorhanden
Parkmdglichikeit: Auf dem Grundstiick vorhanden
Hohenlage zur Strafte: Eben

Anschilisse an Versorgungs-

leitungen ungd Abwasserbe-

seitigung: Strom, Wasser, Kldrgrube mit Uberlauf in den Gebersbach,
Kanalanschluss an Klaranlage Grafenthal ist gemal Auskunft

fiir 2027 geplant

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten: teilweise Grenzbebauung - Anlage 3

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenschein-

lich ersichtlich): Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund sowie keine
Grundwasserschaden werden unterstellt.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeesinfiussende Rechte und Belastungen:

e Grundbuchausziige von Gebersdorf, Blitter 120, 184, 179 vom 28,07 20256, wurde dem
LUinterzeichnenden vom AG zur Verfigung gesteiit.

ax Bewertungsgrundstilck (bestehend aus 3 Einzefflurstlicken} wird wie folgt grundbuchiich
getinrt:

Armtsgericht / Grundbuchamt Rudolstadt

Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 176

Ld. Nr. 3, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/8, Grundstlcksgrée 101 m?® (Zufahrt)
Grundbuch von Gebersdorf, Blalt 164

Ld, Nr. 1, Gemarkung Gebersdorf, Flurstlck 10/7, Grundsticksgréfie 183 m* (Woehnhaus)
Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 128

Ld. Nr. 2, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick  6/5, Grundsticksgrdfie 537 m? (Ganrten)

In Abteilung ! ist der Eigentiimer singetragen.
Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden die Eigentlimer im Gutachten nicht genannt.

In Abtellung U sind bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung alle Eintragungen
geloscht. Eintragungen in Abteilung (I bleiben wie bei Verkehrswertermittiungen tblich,

unberiicksichtigt.

Nicht eingetragene lLasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und begiinstigende Rechte sind nicht vorhanden.
Auftragsgemal  wurden vom  Sachverstdndigen diesbeziiglich keine  wetteren
Nachforschungen angestelit. (Der ermittelte Verkehrswert basiert auf der Annahme, dass das

zu bewertende Grundstiick altlastenfrei ist)

Umlegunge-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren, Denkmalschutz, Baulasten:
MNicht belkannt

Wertrelevante Bauplanungsrechtliche
Belange:

Bebauung nach & 34 BauGB
Die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht im Detail Gberpriift. Bel dieser Waertermittiung wird
deshalb die formeile und materielie Legalitét der baulichen Anlage vorausgesetzt.
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3. Gebdudebeschreibung
3.1 Allgemeinte Beschreibung

Bel dem Bewerlungsobjekt handelt es sich um sin nichl unterkeliertes, rweigeschossiges
Einfamilienhaus mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss, -# 1, 2

Baujahr Wohnhaus: urspringlich 1927, spater UmidAufoa

Modernigierung nach 1890 sowelt augenschainlich arsichiiich u.a. Fenster,
Dacheindeckung, Zemratheizung

Wohnflachen: EG-rd 60 m*WF
{aus Bauzeichnungen) OG-rd. 80 m*WE
Ges. rd. 120 m* WE

Bauzeichnungen: siehe Anlage 2

3.2 Ausfithrung und Ausstattung des Wohnhauses

Konstruktionsart: Massivbauweise

Umfassungswiande:, Mauerwerk / Fachwerk

Innenwéande: Mauerwerk / Fachwerk

Geschossdecken:  Holzbalkendecken

Fullbdden: Tellweise PVC - Belag aber Uberwiegend verschiissen bzw. im Zuge

der abgebrochenan Modernisierung nicht fertiggestellt
Muss komplett erneuert werden auch inklusive Unterbau im OG

Treppen: Massivtreppe - Stahlunterkonstruktion mit Holztrittstufen
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
Thren: Hauseingangstlr ernauert, Innentiiren — Hartfaser bzw.

Réhrenspantiren



S'fmhvamtﬁndigenbiim Gutachten Nr. 049 - 2025
Dipl. - Bauing. oee. HILMAR MATZ, Seite 11

Elektroinstaliation:  Soweit augenscheinlich ersichtlich wurde mit der Modernisierung

begonnen, teilweise neu aber (berwiegend alt (auf Putz)

Innenansichten; Putz/Tapete/Anstrich, teilweise Paneele, teilweise verschlissen bzw. im
Zuge der Modernisierung nicht fertig gestellt, Kiiche und Wohnzimmer
im EG befinden sich im Rohbauzustand

Sanitdre Installation: EG - Bad mit Wanne, Dusche, Waschbecken, separates WC - # 12
Einfacher Gesamtzustand nach 1980 modernisiert

Heizung: Ofzentralheizung (Kessel von 1992),
Plattenheizkdérper, Kiche im OG zusétziich mit Beistellherd
Ehemals Kachelofenluftheizung (Kacheiofen im EG und Luftausidsse in
den Réumen im OG)

Fassade: Eternitplattenverkleidung

Dach: Satteldach, Holzdachkonstruktion, Spitzboden vollfidchig verschalt —
ohne Dammung, Betondachsteine - lokal schadhaft
(gemal Auskunft Sturmschaden) - #3

Dachentwasserung/

Dachrinnen u. Falirohre: Soweit augenscheinlich ersichilich vorhanden,
Funktionstichtigkeit wird unterstelit

HINWEIS:
Die Angaben beziehen sich auf die lberwiegenden Ausstattungen und Ausfihrungen,

in Teilbereichen kénnen Abwelchungen vortiegen. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt. Aus diesem Grund beruhen Angaben ilber nicht sichthare

Bauteile auf Auskiinften und vorliegenden Unterlagen,

3.2.1 Zusammenfassung des baulichen Gesamtzustandes
Das Wohnhaus befindet sich in einem unbewohnten, einfachen, teilsanierten Zustand. Fir

eine zeitgemile Folgennutzung zum  Wohnen sind  Modernisierungsmafinahmen
erforderlich. Flr die Sachwertermittlung wird die einfach vorgefundens Ausstattung bei dem
Kostenkennwert in Ansatz gebracht. {Istbewertung)

Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei. - # 11
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4. Ermittiunyg des Verkehrewerive

Vorbemerkungen: Fir die Ermitihung des Verkehrswertes eines Grundsilickes siehd dis
immobilienweriverordnung  (mmoWerdV) drel Verfshren vor: des Vergleichswertverfahren,
das Eriragsweriverfahren und das Sachweriverfabiren,

Diese in langjghriger Praxis bewdhrien Verfalren ergeben in der Regsl jedoch erst
Zwischenwerte, die  unter Berlcksichtigung der  (Gegebenheiten des  Ortlichen
Grundstiicksmarktes an den Verkehrswerl heranzufiihwren sind, Das Verahren ist im
Rinzelall unter Berlcksichtigung der im gewbdhnlichen Geschdftaverkehr bestehenden
Gepflogenheiten auszuwéhlan,  Der  Bodenwert ist in der Regel durch  das

Vergleichswertverfahwen zu armittein.

Flir das ru bhewertende bebaute Grundstiick komunt dem Sachwertverfahren dis
entscheidende Bedeutung zu, da es sich um ein Einfamilienhaus handelt und fiy
gewdhnlich die Eigennutzung im Vordergrund steht.

4.1 Ermittlung des Bodenwertes

Der Verkehrswert des Grund und Bodens ist vorrangig in einem Vergleichswertverfahren zu
armittein. Dabei kann der Bodenwert auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind gesignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewerieien
Grundsticks Ubereinstimmen. (§ 16 ImmoWert V)

Abweichungen missen durch sachgerechte Zu- bzw. Abschidge bericksichtigt werden.
Unter dem Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir sine Mehrheit
von Grundsticken, fir die im Wasentlichen gleiche Nutzungsverhadltnisse vorliegen, zu

verstehen (Bodenrichtwertzone).

Ner Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstick, dessen wertheeinflussende Umstinde
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind. (Richtwertgrundatiick)

Der Bodenrichtwert der Richtwertzone 303008, in der sich das Bewertungsobjekt befindet,
betrdgt:
18,- EURImM®

und ist wie folgt definiert;
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Stichtag: 01.01.2024

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand: erschliellungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirrKAG
Nutzungsart: gemischte Bauflache

Tigfe: 30

Abweichungen des konkreten Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in  den
wertbeeinflussenden Umstanden wie u. a. Erschliefiungszustand, spezielle Lage, Art und
Mafl der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, Grundstiicksgrilie
bewirken eine entsprechende Abweichung des konkreten Bodenwertes vom Bodenrichtwert,

1. Erschiiefungszustand + 0%
2. Grundstlickslage + 0%
3. Art u. Mald der baul. Nutzung x 0%
4. Bodenbeschaffenheit + 0%

Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 178
Ld. Nr. 3, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/8, GrundstiicksgréBe 101 m? (Zufahrt)

101 m? x 19~ EUR/mM?= 1.819- EUR

Grundbuch von Gebersdorf, Blatf 164
Ld. Nr. 1, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/7, Grundstliicksgréfe 183 m? (EFH)

193 m? x 19,- EUR/m#= 3.667 - EUR

Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 128
Ld. Nr. 2, Gamarkung Gebersdorf, Flurstiick 6/5, Grundstiicksgrofe 537 m* {Garten)

537 m# X 9,50 EUR/mM? = 5.10%,50 EUR
(50 % Abschiag, da einzein betrachiet ohne Zufahrt)

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks gesamt: 10.687,50 EUR - rd. 10.688.- EUR
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4.2 Sachwertermittiung

Sachwertverfahren (§8 21 bis 23 ImmoWertV sowie § 1 - 8 immoWertV)

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Ergénzend sind die
aligemeinen Verfahrensgrundsétze (§ 1 bis 8 immoWert\V) heranzuziehen, um den
Verkehrawert des Wertermitiiungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der
Verkehrswertermittiung dann  zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktUblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Errdgen fiir die
Preishildung ausschlaggebend ist, Insbesondere bei selbstgenutzien Ein-  und
2weifamilienhdusern: Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer
Verfahrensergebnisse in Betracht kommen. Das Sachwertverfahren beruht im Weasentlichen
auf der Beurtellung technischer Gebdudemerkmale und Anpassung des Bodenwertes an die
Verhéltnisse des drilichen Grundstlcksmarkies.

Hersteltungskosten

Die Herstellungskosten basieren auf den Normalherstellungskosten 2010, (NHK 2010) Diese
normierten Merstellungskosten, die als Kostenkennwerie bezeichnet werden, sind in der
Anlage der SW-Richilinien festgeschrieben., Fir die Héhe der Kostenkennwerte ist die
Qualitét der einzelnen Bauteile des Objektes mallgebend. Die Bauteile Auflenwdnde, Dach,
Fenster und Auflentlren, Innenwinde und innentitren, Deckenkonstrukiion und Treppen,
Fultbdden, Sanitéreinrichiungen, Heizung und sonstige technische Ausstatiung werden nach
Standardstufen kiassifiziert. Mit Hilfe eines Punktsystems wird der wertmafiige Anteil eines
jeden Bauteils ermittelt und in der Summe ergibt sich der anzusetzende Kostenkennwert des
Bewertungsobjektes. Der Kostenkennwert ergibt sich fur das zu bewertende Wohnhaus mit
der Standardstufe 2 2u gewogen rd. 890,- EUR/mM? bei Typ 1.32.

Preisindex / Gewihite Preisgrundlage
Die gewahite Preisgrundlage ist entsprechend den NHK 2010 die Preisgrundlage 2010.
Der Preisindex zum Bewertungsstichtag betrdgt 1,887,

Bruttogrundfliche (BGF)
Die BGF ist die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen

eines Bauwerkes. (AuRere Mafie Lénge x Braite)

BGF gesamt gerundet 2156 m?
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Baunabenkosian
Baunebenkosten sind nichi gesondert in Ansaty zu bringen, da sle bersits in den
rKostenkennwerten enthaiten sind,

Auenanlagen und besonders zu berechnende Bauteile

im Oblichen Umfang sind die Aulienaniagen (U.a. Bodenbefestigungen, Einfriedung)

und besonders zu berechnenden Bauteille (u.a, Balkone, Carport) in den Sachwertfakioran
enthalten und nicht gesondert zu berlicksichtigen, Das ist in der well Gbarwiegenden Praxis
der Fali. Nur bei besonderen Auflenaniagen und besenders zu berechnenden Bauleilen, die
atch von der Mehrheit der Marktteilnehmer als wenerhdhend singeschétzt werden, sind
diese zusatzlich zu berlcksichtigen.

Gesaminutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fir das Wohnhaus betrdgt 80 Jahre.

Rechnerische Restnutzungsdauer (RND)

Die rechnerische RND ergibt sich aus der Subtraktion des Alters der Gebdude von der
Oblichen Gesamtnutzungsdauar,

Baujahr gemal Unterlagen 1927, Umbauten/Modernisierungen nach 1980

= fiktives Baujahr gerundet 1960

Alter 2025 bei fiktiven Baujahr 1960 = 65 Jahre, GND BO — Alter 65 = 15 RND

Die rechnerische RND betrdgt 15 Jahre,

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre einzusetzen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgemiéler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. im Istzustand werden hiar ebenfalls 15 Jahre der

Berechnung zugrunde geleqt.

Wertminderung wegen Alters

Das Werermitthungsobjekt lasst sich am Wertermittiungsstichtag nicht mehr  zum
Herstellungswert verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingelreten ist.
Diese Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer von  Gebduden und wird in  eihem Vonhundertsatz des

Herstellungswertes ausgedriickt.
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Der Unterzeichnende berechnet die Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der
linearen Abschreibung. (GND 80 Jahre, RND 15 Jahre = 81 % lineare Abschreibung)

Die Anwendung der Abschreibungsmethode fihrt zu einer raechnerischen Wertberichtigung
gegeniiber dem Herstellungswert. Jede tatséchliche Abnutzung, die darliber hinausgeht,
muss daher noch besonders berlicksichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) - § 8 Abs. 3 ImmoWertV
Weichen die Merkmale des zu bewertenden Grundstilcks erheblich von den
Grundsticksmerkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssétze oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke zugrunde lagen, und
konnen diese abweichenden Gegebenheiten nicht durch angemessene Korrekturen®
(Anpassungsfaktoren) berlicksichtigt werden, fallen alle verbleibenden Abweichungen des zu
bewertenden Grundstiicks als  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
{einschlielich der Bericksichiigung von Rechten und Belastungen) unter den Regelinhalt
des §8 Abs.3 ImmoWertV,

{(3) Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftiiche Uberaiterung, ein Oberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumange! oder
Bauschaden sowie von den marktithlich erzietbaren Erragen erheblich abweichende Ertrége
kénnen, soweit dies dem gewbdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht, durch marktgerechte
Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

BoG beim Bewertungsobjekt:
weitere Baulichkeiten / Scheune / Schuppen (Ollager) auf dem Grundstlck - symbolisch 1,-

EUR
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SACHWERTERMITTLIING

Enfamilisnhaus
GRTAE Srifonthal, Goebersdort 47

Gewshite Prelsgrundiage: MHK 2010

Fraisinde 1,887

Brutto-Grundilache (BGF) gesami ca, 248 m*

Kostenkennwert NHK 2016, Typ 1.32 §90,00 € /m#

Karrekturfaktor regional - 1,00

680,00 = 1,00 690,00 € /m*
Normatherstellungskosten am Bewerfungsstichtag

620 EURm# 1,887 w 1.302,03 € Im®

rd. 1.302 00 € /m?

Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag

21500 m*  x 1.302 € /'m* = 27963000 €
279.930.00 €,
{ibliche Gesamtnutzungsdayer &80 Jahre
Wirtschaftliche Restautzungsdauer; 15 Jahre
278,830,060 € X 81 Prozent - 226,743 30 &
= D860 €
Vorlaufiger Sachwert = RIS 70 €

Vorldufiger Sachwert {schadensfrei} gerundet 8320000 €
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8. Ableltung des Verkehrswertas

Lusammeanstellung

Sachwert
Bodenmnwsrt 10,688 - EUR
Sachwert YWohnhaus (vorldufig, schadensfiel) Ba 200 - BUR
Zeitweri Scheune/Schiuppen/Garage symbolisch - EUR
63,860, EUR
Summe vorlgufiger Sachwert gerundet 53,900 - ELIR
Markianpassungsfakion 83.900,-x 0,80 = 57.810,- EUR
Marktangepasster Sachwert gerundet 58.000.- EUR

"Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seiner oder ibrer Aussagefahigkeit zu ermittein.” (§ 8,Abs. 1 ImmoWertv)"

Der Unterzeichnende ermittelt nach § 184 BauGB den Verkehrewert.

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmi, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsilicks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder peradinliche Verhilinisse zu erzielen

wiéra."

fm vorliegenden Fall musste dem Charalder des Bewerfungsobjekts entsprechend zur
Ableitung des Verkehrswertes der Sachwert ermittelt werden, da die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Der Sachwert st in der Regel nicht mit dem Verkehrswert des
Grundstlicks identisch. Es handelt sich um einen Zwischenwert, aus dem der Verkehrswert
unter BerUcksichtigung der lLage auwf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten ist
(Marktanpassung) In die Sachwertermittiung gehen, auller dem Bodenwert, die
marktrelevanten Komponenten wie Angebot und Nachfrage nicht ain,

Bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist es deshalb zwingend
erforderlich, von einem Sachwertfakior auszugehen. (Marktanpassungsfaktor)

Bei einem Bodenrichtwertniveau von 18,- EUR/M? und einem vorlaufigen Sachwert von
63.900- EUR ist unter Berlicksichtigung der vom GAA ersteliten Auswertung 0Ober
Marktanpassungsfaktoren fir EFH/ZFH im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt von 0,99
auszugehen. Aufgrund des Instandhaltungsriickstaus (EG Uberwiegend im Rohbauzustand)
wird sachverstindig ein Sachwertfaktor in Héhe von 0,90 zugrunde gelegt,

{(Verkehrswert gesami gerundet §8.000,- EUR)
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Unter Beriicksichtigung aller wertrelevanter Umsténde fiir das mit einem

Wohnhaus und Nebengebiude

bebaute Grundstiick in
98743 Gréfenthal, Gebersdorf 17, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Thiiringen

Amtsgericht / Grundbuchamt Rudolstadt

Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 179

Ld. Nr. 3, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/8, Grundstiicksgréie 101 m?
Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 164

Ld. Nr. 1, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 10/7, Grundstiicksgréfie 193 m*
Grundbuch von Gebersdorf, Blatt 128

Ld. Nr. 2, Gemarkung Gebersdorf, Flurstiick 6/5, GrundstiicksgréBe 537 m*

Grundstiicksgréle gesamt 831 m?

wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 25. August 2025

begutachtet mit

58.000,- EUR

IN WORTEN: ACHTUNDFUNFZIGTAUSEND
EURO

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne persénliches Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Aufgestelit: -v,f’ /
2 =

Dipl.- Bauing. oec. Hilmar Matz
Offentlich bastellter u. vereidigter
Sac:hvaratandnger
fiir die Bew:!:rtung behauter u l{nbabautar
: Grundstucka \l '-35_:\

| (X
| © ‘. St
z, | e | I
!

Léberschiitz, den 17. September 2025



Anlage 1

Fotodokumentation

2) StraRenansicht EFH
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Fotodokumentation

4) Bewertungsobjekt links und Umgebungsbebauung
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Fotodokumentation

6) Riickseitiger Garten - separates Flurstiick 6/5
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Fotodokumentation

8) Hausflur Erdgeschoss
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Fotodokumentation

9) Kiiche im EG

10) Wohnzimmerumbau/Ausbau im Erdgeschoss
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Fotodokumentation

11) Ubergang im EG zum Anbauteil (Heizung und Bad) nicht barrierefrei

12) Bad im Anbau (ehemals Stall/Kappengewdlbe)



Anlage 1

Fotodokumentation

14) Wohnzimmer im OG
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Albrecht-Diirer-Straike 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Grafenthal

Gemarkung Gebersdorf

Bodenrichtwertnummer 303008

Bodenrichtwert [Euro/m?] 19

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirkKAG

Nutzungsart gemischte Bauflache

Tiefe [m] 30

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag " +u Mafstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ! 1:1000 04,08.2025




