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1.0. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber Amtsgericht Weimar
Ernst-Kohl-Stralle 23a
99423 Weimar
1.2 Lage des Objekts
Stadt/Gemeinde: 99510 limtal-WeinstralRe OT Ulrichshalben
Strale: Kupferstralle 27 / 28
Kreis: Weimarer Land
Bundesland: Thiringen
1.3. Amtsgericht/Grundbuch
Amtsgericht: Apolda
Gemarkung: Ulrichshalben
Grundbuchblatt: 10455
Katasterangaben: Flur: Flurstlck: Nutzung: Grole:
BV Ifd. Nr. 1 4 426/16 GF 504 m?
BV Ifd. Nr. 2 4 425/1 GF 813 m?
BV Ifd. Nr. 3 4 425/2 GF 768 m?
1.4. Eigentimer siehe separates Schreiben
1.5. Nutzungsart des Objekts Flurstiick 426/16: Einfamilien-Wohnhaus mit Anbau,
Nebengebdude; die Ubrige Grundsticksflache ist be-
festigte Freiflache sowie Grunflache,
Flurstiicke 425/1 und 425/2: \Wohn- und Geschafts-
haus, Lagerhalle; die Gbrige Grundsticksflache ist
Uberwiegend befestigte Freiflache,
1.6. Sonstige Angaben
Zweck der Wertermittlung: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 09.01.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 09.01.2024
Teilnehmer am Ortstermin: siehe separates Schreiben,
Unterzeichner als Sachverstandiger
verwendete Unterlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Weimar
[Geschafts-Nr. K 2/23] vom 11.10.2023,
Grundbuchauszug vom 11.10.2023,
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 20.10.2023,
Bauvorlagen des Kreisarchives Weimarer Land,
eigene Ortsbesichtigung am 09.01.2024,
1.7. Besonderheiten
Dem Sachverstandigen wurde nur der Zugang zum Erdgeschoss des Wohn- und Geschéafts-
hauses gestattet; alle anderen Gebaude konnten nicht von innen, sondern nur von auf3en
besichtigt werden. Die Beschreibung der Gebaude beruht aufgrund von mindlichen Angaben
beim Ortstermin.
Die Beschreibung und Bewertung des Grundstiicks Ifd. Nr. 1 - Wohngrundsttick - (Flur 4,
Flurstiick 426/16) erfolgt unter dem Punkt 3.0. des Gutachtens.
Die Beschreibung und Bewertung der Grundstiicke Ifd. Nr. 2 und 3 - Wohn-/Geschéaftsgrund-
stlick - (Flur 4, Flurstlicke 425/1 und 425/2) erfolgt unter dem Punkt 4.0. des Gutachtens.
Objekt:  zwei bebaute Grundstiicke, Kupferstrale 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrale OT Ulrichshalben Seite 4
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1.8. Bewertungsgrundsatze

2.0.

Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde vom Unterzeichner mit der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.

Samtliche Feststellungen zur Beschaffenheit und zu Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des Grund und Bodens erfolgten ausschliellich durch Inaugenscheinnahme am Tag der
Ortsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben beim Ortstermin.

Es wurden keine Bauteil-, Baustoffprifungen oder Bodenuntersuchungen durchgefiihrt; eine
Funktionsprifung der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen erfolgte nicht. Baumangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei erkennbar waren.
Eine Prifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Regelungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie fiir sonstige bei der Ortsbe-
sichtigung nicht feststellbare Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Samtliche durch den Sachverstandigen durchgefihrten Aufmalie sind nur fir diese Werter-
mittlung bestimmt; sie wurden fur die Wertermittlung hinreichend genau ausgefihrt, ein An-
spruch auf absolute Genauigkeit wird nicht erhoben.

Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls in der wesentlichen
Ausflihrung und Ausstattung, in Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen.

Beschreibung des Grundstiicks

2.1.

Tatsachliche Eigenschaften

Ort / Einwohnerzahl: Ulrichshalben ist ein Ortsteil der Landgemeinde Iimtal-Wein-
stralle im Nordosten des Landkreises Weimarer Land und
hat ca. 300 Einwohner. Sitz der Landgemeinde ist Pfiffelbach,
ca. 7,5 km entfernt.

In Ulrichshalben sind eine Kindertagesstatte und o6ffentliches
Verkehrsmittel (Busverkehr) sind im Ort vorhanden. Grund-
schule, Gaststatte sowie die ndchste Bahnstation befinden
sich im benachbarten OBmannstedt - ca. 1 km entfernt.

Alle weiteren Infrastruktureinrichtungen sind in Pfiffelbach
bzw. Apolda, ca. 9 km entfernt.

Mittlere Uberregionale Verkehrsverbindungen; die nachste
Bundesstralle B 87 ist ca. 2 km und die Autobahn A 4 ist
ca. 10 km entfernt. Die Entfernung zur Landeshauptstadt
Erfurt betragt ca. 33 km, nach Weimar ca. 10 km und nach
Jena ca. 20 km.

Lagemerkmale: Das Bewertungsgrundsttick liegt am sidlichen Ortsrand
von Ulrichshalben an der Stral’e zur Bundesstralle B 87.

Es grenzt ostseitig an die 6ffentliche Stralle ,Kupferstrafie®.
In nérdlicher Richtung schlieRen sich weitere bebaute Grund-
stiicke an; in stdlicher und in westlicher Richtung sind unbe-
baute Grundsticke

Wohn-/Geschéftslage: Das Grundstuck hat eine einfache dérfliche Wohnlage am
Ortsrand.

Art der Bebauung Die Umgebung ist iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt;
in der Umgebung: teilweise ist Gewerbe / Mischnutzung vorhanden.
Die Bauweise ist offen, meist ein- und zweigeschossig.

Immissionen: Nicht Uber das normale Malf} hinausgehend.

topographische Lage: Das Gelande steigt in westlicher Richtung an.

Objekt:

zwei bebaute Grundstlicke, Kupferstral3e 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrafe OT Ulrichshalben Seite 5



Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Schachtweg 23a

Grundstlcksgestalt
und -form:

Lageskizze:
(unmafstablich)

ErschlieRung:

- Stral3enart:

- StralRenausbau:

- Héhenlage zur Strale:

- Anschlisse an Ver-/

Entsorgungsleitungen:

Das Bewertungsobjekt besteht aus drei Grundstiicken, die je-
weils etwa rechteckférmig geschnitten sind.

Zum Wohngrundsttick KupferstralRe 27 gehoéren die Flursticke
426/16 und 426/17 - sie bilden eine wirtschaftliche Einheit; das
Flurstiick 426/17 ist jedoch nicht Bestandteil des Gutachtens.

Die Flurstiicke 425/1 und 425/2 bilden eine wirtschaftliche
Einheit.

Stralenfrontlange Kupferstralle 27: ca.18 m
Strallenfrontlange Kupferstralle 28: ca.27m

Der genaue Zuschnitt der jeweiligen Flurstlicke kann dem
Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe auch Anlage) ent-
nommen werden.

ErschlieBung umfasst alle Malnahmen, die von 6ffentlicher
oder privater Seite ergriffen werden missen, um Grundstiicke
ihrer Bestimmung gemaR zu nutzen.

Zu diesen MalRnahmen zahlen Aufwendungen fur Verkehrsan-
bindung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

GemeindestralRe als Durchfahrtsstrae (Kreisstrale K 102),
zeitweise reger Strallenverkehr.

Ausgebaut; die Fahrbahn ist mit Asphalt befestigt. Gehweg
ist einseitig vorhanden.

Das Grundstiick liegt hdhengleich mit der Zufahrtsstralle.

Elektroenergie und Trinkwasser aus dem offentlichen Netz
sind fir jedes Objekt separate vorhanden. Die Entwasserung
erfolgt jeweils in den 6ffentlichen Abwasserkanal. Telefonan-
schluss ist fiir beide Objekte ebenfalls vorhanden. Erdgas ist
nicht vorhanden.

Objekt:

zwei bebaute Grundstlicke, Kupferstral3e 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrafe OT Ulrichshalben Seite 6
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- beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund: (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

Vorhandene Bebauung:

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen und ist im Sinne

des § 127 ff BauGB erschlieRungsbeitragsfrei.

Die Erhebung von Beitragen fiir die Verbesserung oder Erneue-
rung der ErschlieBungsanlagen regelt sich nach dem Kommu-
nalabgabengesetz bzw. aufgrund von 6értlichen Satzungen.

Nach Auskunft des Abwasserzweckverbandes Apoldaer Was-
ser GmbH sind die Grundstiicke trink- und abwasserseitig voll
erschlossen. Im Jahr 2022 wurde die Moglichkeit geschaffen
direkt, ohne Vorklarung und im Trennsystem zu entwassern.

Nach Auskunft der Landgemeinde limtal-Weinstralle bestehen
offene Forderungen aus Strallenausbaubeitragen.

Es besteht Grenzbebauung des Wohnhauses, des Nebenge-
baudes und der Lagerhalle.

Anmerkung: der slidseitige Anbau am Wohnhaus (Garage mit
Terrasse im EG) ist teilweise auf das Flurstlick 426/17 Uber-
baut; der Uberbaute Gebaudeteil wird dem Bewertungsgrund-
stlick als Stammgrundstiick zugeschlagen.

Ein Baugrundgutachten lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Der Baugrund wird bei dieser Bewertung als normal tragfahig
unterstellt. Sichtbare Grundwasserschaden wurden nicht vor-
gefunden.

Das Flurstiick 426/16 ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus
mit Anbauten und einem Nebengebaude bebaut. Die Ubrige
Grundstiicksflache ist befestigte Freiflache sowie Griinflache.

Die Flursticke 425/1 und 425/2 sind mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus und einer Lagerhalle bebaut. Die tbrige Grund-
stucksflache ist Uberwiegend befestigte Freiflache.

Zu den Innengrundstucken besteht Zufahrtsmoglichkeit von
der offentlichen Strale.

Stellplatze: Stellplatze sind auf den Grundstiicken vorhanden.
2.2, Konjunkturelle und strukturelle Lage
Arbeitsmarkt: Die Arbeitslosenquote im Landkreis Weimarer Land liegt mit

Wirtschaftliche Lage:

Bevdlkerungsentwicklung:

4,7 % (Stand Januar 2024) auf einem niedrigen Niveau, unter
dem Landesdurchschnitt von Thiringen mit 6,5 % und Uber
dem Bundesdurchschnitt von 6,1 %.

Der Landkreis Weimarer Land weist bezogen auf Thuringen
eine mittlere Wirtschaftskraft auf. Dies spiegelt sich letztlich
auch im Kaufkraftindex wider, der im Landkreis Weimarer
Land mit 87,8 (Stand 2023) nur geringfiigig unter dem Landes-
durchschnitt Thiringens von 88,3 liegt; der Bundesdurch-
schnitt liegt bei 100.

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Apolda sowie Re-
cherchen im Internet ist die Einwohnerzahl in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich zurlickgegangen, seit 1990 um Uber
20 %. Nach der aktuellen Prognose des Thuringer Landesam-
tes fiir Statistik ist der Landkreis Weimarer Land von einer ge-
ringen Abnahme des Bevolkerungsbestandes gekennzeichnet,
d.h. bis 2040 ist mit einem weiteren Bevodlkerungsrickgang
von ca. 5 - 10 % zu rechnen.

Objekt:  zwei bebaute Grundstiicke, Kupferstrale 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrale OT Ulrichshalben Seite 7
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Immobilienmarkt: Der ortliche Immobilienmarkt ist von einem relativ geringen

Leerstand an Wohnobjekten gepragt. Nach Recherchen bei
ortsansassigen Maklern sowie eigenen Marktbeobachtungen
sind die Immobilienpreise bis ca. 2011 / 2012 aufgrund der
mangelnden Nachfrage (Bevolkerungsriickgang, schwache
Wirtschaftskraft) gesunken, wobei in den letzten Jahren eine
ansteigende Tendenz zu verzeichnen war.

Aufgrund der in den letzten Jahren stark gestiegenen Bau-
und Energiekosten sowie der aktuell hohen Baufinanzierungs-
zinsen ist eine Stagnation bzw. ein Rickgang der Immobilien-
preise zu verzeichnen.

2.3. Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch: In der 2. Abteilung des Grundbuchs bestehen folgende Ein-

tragungen:

das Grundstiick Ifd. Nr. 1 betreffend:

2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
flr Xxxx Xxxx und XxXxx XXXX, ............ , eingetragen am
22.08.2011.

Die Eintragung ist wertbeeinflussend und wird separat

bewertet.

das Grundstiick Ifd. Nr. 2, 3 betreffend:

3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
fir Xxxx Xxxx und Xxxx XXXX, ............ , eingetragen am
eingetragen am 21.11.2011.

Die Eintragung ist wertbeeinflussend und wird separat

bewertet.

alle Grundstiicke betreffend:

4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Weimar, AZ: K 2/23); ...... , eingetragen am 25.01.2023.

Die Eintragung wird als nicht wertbeeinflussend eingeschatzt

und bei der weiteren Bewertung nicht bertcksichtigt.

Die in der 3. Abt. des Grundbuchs eingetragenen Schuldver-

haltnisse haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten: Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 20.10.2023

ist folgende Baulast eingetragen:

Der Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Ulrichshalben,
Flur 4, Flurstlick 426/16 verpflichtet sich zur Begriindung folgen-
der Baulast:

Die in der beigeflgten Abzeichnung der Flurkarte vom
11.08.2014 dargestellte Grundstiicke Gemarkung Ulrichs-
halben, Flur 4, Flurstiick 426/16 und Flurstick 426/17 (AZ
20140462) werden bauordnungsrechtlich so beurteilt, als

wenn sie zusammen ein Baugrundstiick darstellten.

Die Baulasteintragung wird als nicht wertbeeinflussend einge-
schatzt und nicht weiter berlcksichtigt.

Objekt:  zwei bebaute Grundstiicke, Kupferstrale 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrale OT Ulrichshalben Seite 8
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nicht eingetragene
Lasten/Rechte:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Umlegung-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Zulassige Nutzung:

Grundstiicksqualitat:

Fur das Wohn- und Geschaftsgrundstick (Flurstiicke 425/1
und 425/2) besteht ein Mietverhaltnis.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht einge-
holt. Aufgrund der bisher ausgeibten Nutzung und Angaben
beim Ortstermin ist kein Verdacht auf Altlasten auf dem Be-
wertungsgrundstlick gegeben.

Bei dieser Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse vorliegen.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Die planungsrechtlichen Merkmale eines Grundstlcks sind in
erster Linie den bestehenden Bauleitplanen zu entnehmen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplane).

Die Grundstucke liegen nach Auskunft der Landgemeinde
IImtal-Weinstrale, Bauamt, ,innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles” (§ 34 BauGB).

Ein Vorhaben ist dann zulassig, wenn es sich nach Art und
MafR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben.

Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Flachennutzungsplan von limtal-Weinstral3e sind die
Grundstiicke als gemischte Bauflache dargestellt.

Entscheidend fiur die Bewertung von Grundsticken ist die
Beantwortung der Frage, welche Qualitdt dem Grundstlck
beizumessen ist, das heiflt, welche Entwicklungsstufe es von
der reinen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flache tber
Bauerwartungsland und Rohbauland bis zum baureifen Land
erreicht hat.

Aufgrund der tatsachlichen Merkmale und den rechtlichen
Gegebenheiten sind die zu bewertenden Grundstiicke geman
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 3 als
,Baureifes Land“ einzustufen.

Objekt:  zwei bebaute Grundstiicke, Kupferstrale 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrale OT Ulrichshalben Seite 9



Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

3.0. Bewertung des Grundstiicks Ifd. Nr. 1 - Wohngrundstiick
3.1. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1.1. Einfamilien-Wohnhaus
Art des Gebaudes: unterkellertes, eingeschossiges Gebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss,
nordseitig ist ein Windfang angebaut, siidseitig ist eine unter-
kellerte Terrasse angebaut,
Nutzung: Einfamilien-Wohnhaus,
Bauweise: Mauerwerksbauweise,
Baujahr/Alter: das Wohnhaus wurde ca. 1972 / 1973 errichtet,
der sldliche Anbau wurde ca. 1995 errichtet,
Griindung: Streifenfundamente aus Beton,
Aullenwande:
Keller: massiv aus Mauerwerk,
Geschosse: massiv aus Mauerwerk,
Innenwande:
Keller: massiv aus Mauerwerk,
Geschosse: massiv aus Mauerwerk,
Decken:
Keller: massive Decke,
Geschosse: Holzbalkendecken,
Dach:
Konstruktion: Kehlbalkendach aus Holzsparren,
Dachform: steiles Satteldach,
Dacheindeckung: Betondachsteindeckung (DDR-Stand),
Dachentwasserung: vorgehangte PVC-Dachrinnen,
Fassade: Sockel Natursteinmauerwerk bzw. einfacher Putz,
dartber einfacher Putz und Anstrich,
Innenwandflachen:
Flur: EG: Putz und Tapete,
Wohn-/ Schlafraume: EG: DG: Putz und Tapete,
Kiche: EG: Putz und Tapete,
Bader: EG, DG: Fliesen,
Keller: Putz,
Deckenflachen:
Flur: EG: Holzverkleidung,
Wohn-/ Schlafraume: EG: Holzverkleidung bzw. Sprelacartplatten,
DG: Putz und Tapete,
Kiche: EG: Holzverkleidung,
Bader: EG, DG: Putz und Tapete / Anstrich,
Keller: Putz,
FulRboéden:
Flur: EG: Werksteinplatten,
Wohn-/ Schlafrdume: EG, DG: Estrich und Belag bzw. ParkettfulRboden,
Klche: EG: Putz und Tapete / Anstrich,
Bader: EG, DG: FuRbodenfliesen,
Keller: Estrichfullboden,
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Fenster:

Geschosse:
Keller:

Taren:
Hauseingangstur:

Innentlren:
Keller:

Garage:

Treppen:

Treppe EG - DG:
Dachboden:
Keller:

Heizung:
Heizungsart:

Heizflachen:
Leitungen:

Schornsteine:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Einrichtungen:
Leitungen:
Standard:

Warmwasserbereitung:

besondere Bauteile:
Eingangstreppe:

Terrasse:

Raumbeschreibung:

KG: h~230m
Anbau:
EG: h~250m

Anbau:
DG: h~2,50m

Dach:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise mit Rollladen,
alte einfache Holzfenster, ein Kunststofffenster,

EG: Kunststofftir mit Isolierglasausschnitt,

Keller: einfache Holztr,

glatte Holztiren (DDR-Stand),

einfache Holztiren (DDR-Stand),

Stahlblechtlr zum Heizraum,

zweifligeliges Holztor / Rolltor mit elektrischem Antrieb,

massive Treppe mit Werksteinplatten, seitliches Gelander,
Zugang Uber ausklappbare Bodentreppe,
massive Treppe aus Betonstufen,

Warmwasser-Zentralheizung, Heizkessel / Ol mit Warm-
wasserspeicher,

alte Gussradiatoren,

alte Stahlrohrleitungen,

ein gemauerter Schornstein,

einfache Installation (DDR-Stand mit Schraubsicherungen,
AlKu-Kabel),

Wasseranschluss ist in allen Geschossen vorhanden,

Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC-Becken,
Kunststoff- bzw. Stahlrohrleitungen,

einfache - mittlere sanitédre Ausstattung und Qualitat,
zentral Uber Heizung,

Freitreppe, Betonunterkonstruktion und aufgelegte
Natursteinstufen, seitliches Gelander,

Terrasse: Fulboden Werksteinplatten / Terrazzoplatten,
strallenseitiger Wind- bzw. Sichtschutz; Uberdachung der
Terrasse: Holzkonstruktion mit Doppelstegplatten,

- Kellerflur m|t Kellertreppe,
- Heizraum, Oltanklager, Abstellraum, Garage,
- Garage,

- Hauseingang tber angebauten Windfang,
- Flur mit Treppe zum DG,
- Wohnzimmer, Kiiche,

Bad (Dusche, Waschbecken, WC-Becken),
- Uberdachte Terrasse,

- kleiner Flur,
- Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer,
Bad (Badewanne, Waschbecken, WC-Becken),

- nicht ausgebauter Spitzboden,

Objekt:
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Baulicher Zustand/Wertminderung

Grundrissgestaltung/
Nutzungsmadglichkeiten:

Bauausfiihrung:

Belichtung/Besonnung:

Modernisierungen:

Energieausweis:

Energieeffizienz /
energetische Beschaffenheit:

Bauschaden/Baumangel:

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Restnutzungsdauer:

Das Gebaude hat entsprechend des Baujahres eine einfache
bis mittlere Grundrissgestaltung. Es wurde als Einfamilien-
Wohnhaus konzipiert und wird dementsprechend genutzt.

Das Gebaude ist wirtschaftlich geringfligig Gberaltert und

entspricht hinsichtlich folgender Punkte nicht heutigen, zeit-

gemalen Anspriichen bzw. Mallstaben:

- maRige Grundrissgestaltung mit Durchgangszimmer und
gefangenem Raum im Dachgeschoss,

Das Gebaude wurde in einfacher bis mittlerer Bauweise mit
den seinerzeit zur Verfligung stehenden Baustoffen errichtet
und nach 1990 nur teilweise modernisiert.

Uberwiegend normal.

1990 - 1995 wurden folgende wesentliche Modernisierungen
durchgeflihrt:

- Bad EG teilweise modernisiert, Bad DG modernisiert,

- Heizkessel (Heizkérper und Leitungen DDR-Stand),

- Kunststofffenster, Hauseingangstir EG,

Ein Energieausweis wurde noch nicht erstellt.

Das Geb&aude entspricht hinsichtlich der Warmedammeigen-
schaften Uberwiegend nicht dem heutigen Stand der Bautech-
nik bzw. den aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen
(GebaudeEnergieGesetz - GEG 2020), z.B. im Bereich der
Aulenwande, der Kellerdecke und der DG - Decke / Dach-
schragen.

Es wurden nach duBerem Anschein folgende Baumangel /

Bauschaden festgestellt:

- Fassade: Sockel teilweise mit offenen Fugen, Fassade teil-
weise mit Feuchte-/ Putzschaden und Rissbildung,

- Dachdeckung / Dachrinnen: veraltet, Fallrohre teilweise
schadhaft,

- teilweise nutzungsbedingte Verschleilerscheinungen,

- es besteht ein teilweiser Instandhaltungsrickstau,

- die heutigen Anforderungen des GebaudeEnergieGesetzes
werden teilweise nicht erflllt (siehe Energieeffizienz),

- teilweise wirtschaftliche Uberalterung des Wohnhauses,

Fur die Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
kommt es nach dem geltenden Recht nicht auf die technische
Restnutzungsdauer (abhangig von der Bauart, der Bauweise
und dem Erhaltungszustand) an.

Vielmehr ist fUr die Bewertung die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer mafligebend. Darunter versteht man den Zeitraum, in dem
ein Gebaude entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
wirtschaftlich nutzbar ist.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer liegt aufgrund der
Schnelllebigkeit insbesondere der Ausbaumaterialien im Allge-
meinen unter der technischen Lebensdauer eines Gebaudes.
Dies wird daran deutlich, dass die Gebaude zum Erhalt ihrer
Wirtschaftlichkeit in Abhangigkeit von ihrer Nutzung in regel-
maRigen Zeitintervallen instandgesetzt und modernisiert wer-
den missen, um ihre wirtschaftliche Nutzungs- und Renditefa-
higkeit zu erhalten.

zwei bebaute Grundstlicke, Kupferstral3e 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrafe OT Ulrichshalben
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Umfangreiche Objektmodernisierungen fuhren im Allgemeinen

zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer,
wahrend eine mangelhafte Pflege bzw. unzureichende Instand-
haltung der Gebaudesubstanz eine Verkiirzung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer zur Folge haben kénnen.

Unter Berlcksichtigung des Baujahres und der Bauweise,
der durchgefiihrten Modernisierungen und des Bauzustandes
wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf ca. 20 Jahre

geschatzt.
Allgemeine und wirt- Das Gebaude wurde in einfacher - mittlerer Bauweise mit den
schaftliche Beurteilung: seinerzeit zur Verfligung stehenden Baustoffen errichtet und

nach 1990 nur teilweise modernisiert. Es befindet sich nach
aullerem Anschein in einem Uberwiegend normal erhaltenen
Bauzustand; teilweise sind Schaden / Mangel vorhanden.

Die allgemeinen Anforderungen an heutige Wohnbedingungen
hinsichtlich des Ausbaugrades sowie der Warme- und Schall-
dammung werden teilweise nicht erfiillt.

Unter Berlcksichtigung

- der derzeit eingeschrankten Nachfrage nach Einfamilien-
Wohnhausern am 6rtlichen Grundstiicksmarkt sowie

- der teilweise maRigen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male (wirtschaftliche Einheit mit dem Flurstiick 426/17, das
nicht Gegenstand dieser Bewertung ist)

wird die Marktfahigkeit (Verkaufbarkeit) des Bewertungsob-

jekts als insgesamt maRig eingeschatzt.

3.1.2. Nebengebaude
Nicht unterkellertes, eingeschossiges Gebdude mit steilem Satteldach und einfacher Ton-
ziegeldeckung, vorgehangte PVC-Dachrinnen.
Baujahr: das Gebaude wurde ca. 1973 / 1974 errichtet.
Streifenfundamente aus Beton, Wande massiv aus Mauerwerk, Holzbalkendecke, aulRen Putz
und Anstrich, innen Putz, einfacher BetonfuRboden, alte einfache Holztir, alte einfache Holz-
fenster, ein gemauerter Schornstein, Elektroanschluss ist vorhanden.
Nutzung: Lager-/ Abstellrdume,
Das Gebaude wurde in einfacher Bauweise errichtet und befindet sich nach dulierem An-
schein in einem Uberwiegend normal erhaltenen Bauzustand.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung der Bauweise und des
Bauzustandes auf ca. 10 Jahre geschatzt.
3.1.3. Sonstige bauliche Anlagen / Bauliche AuBenanlagen
Uberdachung: Uberdachung zwischen Wohnhaus und Nebengebaude, Wande aus
Mauerwerk bzw. Betonstitzen, Pultdach aus Stahltrédgern und Well-
blechdeckung,
HausanschlUsse: Leitungen fur Elektroenergie, Be- und Entwasserung, Telefon,
Freiflachen: Wege- und Freiflachenbefestigung aus Ortbeton bzw. Betonpflaster
bzw. Natursteinpflaster,
Einfriedungen: stralRenseitige Einfriedung aus Natursteinmauer mit zweiflliigeligen
Metalltor,
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
3.2. Wertermittlung
3.21. Grundlagen
3.2.2. Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung
Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:
- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 i.d.z.Z. gultigen Fassung
- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07.2021
- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 i.d.z.Z. gultigen Fassung
- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau
3.2.3. Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023,
Bundesanzeiger Verlag
[2] Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag
[3] Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung, in der aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig
[4] GUG: Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag
[5] Der Immobilienbewerter: Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Reguvis Verlag
[6] Seminarunterlagen des Sachverstandigen
3.24. Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens
Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung:
- das Vergleichswertverfahren,
- das Ertragswertverfahren,
- das Sachwertverfahren,
- oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.
Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stlicke abgeleitet. Dies setzt jedoch voraus, dass eine genlgende Anzahl von Vergleichsob-
jekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundsticksmerkmalen vorliegt.
Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebduden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-
zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die marktiblich erzielbaren
Ertrage bestimmt.
Dabei sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, wie z.B.:
- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblichen Miete),
- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung oder
Bauschaden und Baumangel, soweit sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansatz
oder einer geklrzten Restnutzungsdauer bertcksichtigt wurden.
Das Sachwertverfahren wird tiberwiegend bei Grundstiicken mit Gebauden angewendet, die
der Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- und Zweifamilienhauser u.a.). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert des Bewertungsgrundstiickes umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert
der darauf stehenden Geb&ude und baulichen Anlagen.
Der Bauwert entspricht den Herstellungskosten der Gebaude, der baulichen Anlagen und der
Aulenanlagen inklusive Baunebenkosten unter Berlicksichtigung der Wertminderung sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande.
Objekt:  zwei bebaute Grundstiicke, Kupferstrale 27 / 28, 99510 limtal-Weinstrale OT Ulrichshalben Seite 14
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Zu den besonders zu bewertenden Bauteilen gehéren Eingangstreppen, Terrassen, Balkone,
Dachaufbauten, Uberdachungen und so weiter.

Unter dem Begriff besondere Betriebseinrichtungen versteht man Personen-/Lastenaufzige,
Millbeseitigungsanlagen, gemeinschaftliche Wasch- und Badeeinrichtungen, Kamine,
Einbauschranke usw..

Zu den AulRenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und die aul3erhalb der Gebaude gelegenen Ver- und Entsorgungsanlagen.
Der Bauwert der Gebaude wird auf der Basis von Normalherstellungskosten in Werten von
2010 ermittelt.

Welches der mdglichen Bewertungsverfahren fur die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde
zu legen ist, muss gemaR § 6 der ImmoWertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande entschieden werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Bewertung eines selbst genutzten Einfamilien-
hauses. Hierbei wird der Verkehrswert auf der Basis des Sachwertes in Anlehnung an die
ImmoWertV §§ 35 - 39 abgeleitet, da es in erster Linie nicht auf die Erzielung von Ertragen
ankommt, sondern die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Die Bewertung erfolgt somit nach dem Sachwertverfahren.

3.3. Flachenberechnungen

bebaute Flache: Lange x Breite

Einfamilien-Wohnhaus 7,75m i x i 8,20m = 63,55 m?

+ Windfanganbau 420m : x 1,60 m = 6,72 m?

+ sldseitiger Anbau 6,50m i x i 930m = 60,45 m?

Nebengebaude 12,00m : x i 5,00m = 60,00 m?
190,72 m?

gerundet 191,00 m?

Grundflachenzahl GRZ:

bebaute Flache / Grundstiicksflache:

191,00 m* | / 504,00 m? = 0,38

Geschossflache: bebaute Fldche x Geschosszahl:

Einfamilien-Wohnhaus 63,55 m?: x 2 = 127,10 m?

+ Windfanganbau 6,72 m?: X 1 = 6,72 m?

+ sldseitiger Anbau 60,45 m?: x 1 = 60,45 m?

Nebengebaude 60,00 m?: x 1 = 60,00 m?
254,27 m?

gerundet 254,00 m?
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3.4.

Geschossflachenzahl GFZ:

Geschossflache / Grundstiicksflache:

254,00 m? |/ 504,00 m? = 0,50 |

Die realisierte bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiickes liegt nach Einschatzung
des Sachverstandigen im Rahmen der baulichen Ausnutzung der Umgebungsbebauung.

Einfamilien-Wohnhaus Brutto-Grundfldche (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. iWohnhaus KG, EG, DG: 3 x63,55m?: = 190,65 m?
2. i+ Windfanganbau EG: 1x6,72m?; = 6,72 m?
3. |+ sldseitiger Anbau KG: 1x60,45 m?i= 60,45 m?
BGF gesamt: 257,82 m?
BGF gerundet: 258,00 m?

Einfamilien-Wohnhaus - Wohn- und Nutzflache:

(Gberschlaglich mittels Nutzflachenfaktor ermittelt;
Uberdachte Terrasse im EG ohne Berucksichtigung)

Nr.: WE
1. i Wohnflache EG und DG ca. 90 m?
2. i Nutzflache KG ca. 95 m?

Nebengebaude Brutto-Grundfldche (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. Nebengeb&ude EG: 1x 60,00 m?: = 60,00 m?

BGF gerundet: 60,00 m?

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) §§ 24 bis 26 in Verbindung mit
§ 9 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hin-
reichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Gbereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
* den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage,

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem erschlieRungs-/beitragsrechtlichen Zustand und
» der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

Objekt:
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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, dessen wertbeeinflussende Umstande
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundsttick).

Abweichungen eines einzelnen Grundstlcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Umstanden bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation,
Katasterbereich Erfurt, hat fiir dieses Gebiet von Ulrichshalben zum Stichtag 01.01.2022 fol-
genden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwertzone 123064: - 35,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - gemischte Bauflache

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Anzahl der Vollgeschosse: - keine Angabe

Bauweise: - keine Angabe

Grundstucksflache: - keine Angabe

Grundstickstiefe: - keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:

Wertermittlungsstichtag - 09.01.2024

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: bebaut mit einem Einfamilien-Wohnhaus und
einem Nebengebaude

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - frei
Anzahl der Vollgeschosse: - zwei / ein
Bauweise: - offen
Grundstticksflache: - 504 m?
Grundstuckstiefe: - ca.27,5m

Da das Bewertungsgrundstiick in den wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren (Lage,
Nutzung, Erschliefung) mit dem Richtwertgrundstiick tGbereinstimmt, halte ich den Boden-
richtwert von 35,00 €/m? als Ausgangswert flir angemessen.

Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Stichtag des angeflhrten Bodenwertes sind
Wertsteigerungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus im Ortlichen Grundstiicksmarkt fest-
stellbar, die mit ca. 5 % begutachtet werden. Der angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu:

35,00 €/m? + ca. 5% ~ 37,00 €/m?

Flurstiick 426/16 - Bauland: 504,00 m2: x : 37,00 € pro m? = 18.648,00 €
Bodenwert gerundet: 18.600,00 €

Objekt:
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3.5. Sachwertermittlung

3.5.1. Ermittlung des Sachwertes des Einfamilien-Wohnhauses

Brutto-Grundflache (BGF): 258,00 m?
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:

(in Anlehnung an das Sachwertmodell des Gutachterausschusses) 65 Jahre
Alter: (2024 - ca. 1973) 51 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung
der Bauweise und des Gebaudealters, der durch-
geflhrten Modernisierungen und des Bauzustandes: 20 Jahre

Alterswertminderungsfaktor: RND / GND nach § 38 ImmoWertV ~ 0,308

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten erfolgt in Anlehnung an die Anlage 4 der

ImmoWertV.
Gebdudetyp: Einfamilien-Wohnhaus
Keller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Gebaudestandard: ca. 2 (geschatzt)
Kostenkennwert: 700,00 €/m?
Korrekturfaktoren: Drempel: nicht vorhanden 0,96
ausgebauter Spitzboden: - 1,00
Baunebenkosten: in den NHK enthalten: in Héhe von 17 % 1,00
korrigierte Normalherstellungskosten:
700,00 € pro m? x 0,96 x 1,00 x 1,00 = 672,00 €/m?
gerundet: 672,00 €/m?

Ermittlung des Gebaudesachwertes:

Basisjahr: 2010 (Index 100)

Baupreisindex: 1,791 am Wertermittlungsstichtag 09.01.2024
(Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Messzahlen
fur Preisindizes fir Bauwerke, Fachserie 17, Reihe 4)

Normalherstellungskosten 2010:
258,00 m?: x 672,00 € /im? = 173.376,00 €
+ besonders zu bewertende Bauteile: pauschal = 2.500,00 €
175.876,00 €
Gebaudesachwert am Stichtag x 1,791 = 314.993,92 €
x Alterswertminderungsfaktor x £0,308 = 97.018,13 €
vorlaufiger Gebaudesachwert: 97.018,13 €
vorlaufiger Gebaudesachwert Wohnhaus: 97.000,00 €
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3.5.2. Ermittlung des Sachwertes des Nebengebaudes

Brutto-Grundflache (BGF): 60,00 m?
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Alter: (2024 - 1974) ca. 50 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung
des Baujahres, der Bauweise und des Bauzustandes: 10 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: RND / GND nach § 38 ImmoWertV ~ 0,200
Normalherstellungskosten 2010
einschlieRlich Baunebenkosten 300,00 €/m?
Berechnung des Gebaudesachwertes:
Basisjahr: 2010 (Index 100)
Baupreisindex: 1,791 am Wertermittlungsstichtag 09.01.2024
(Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Messzahlen
fur Preisindizes fir Bauwerke, Fachserie 17, Reihe 4)
Normalherstellungskosten 2010:
60,00 m?: x | 300,00 € /i m? = 18.000,00 €
+ besonders zu bewertende Bauteile: keine = 0,00 €
18.000,00 €
Gebaudesachwert am Stichtag x {1,791 = 32.238,00 €
x Alterswertminderungsfaktor x 0,200 = 6.447,60 €
vorlaufiger Gebaudesachwert: 6.447,60 €
vorlaufiger Gebaudesachwert Nebengebaude: 6.400,00 €
3.5.3. Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen / baulichen AuBenanlagen
- Uberdachung: Uberdachung zwischen Wohnhaus und Neben-
gebdude, Wande aus Mauerwerk bzw. Beton-
stutzen, Pultdach aus Stahltragern und Well-
blechdeckung,
- Hausanschlisse: Leitungen fiir Elektroenergie, Be-/ Entwasserung,
Telefon,
- Freiflachen: Wege- und Freiflachenbefestigung aus Ortbeton
bzw. Betonpflaster bzw. Natursteinpflaster,
- Einfriedungen: strallenseitige Einfriedung aus Natursteinmauer
mit zweifligeligen Metalltor,
der Wertansatz fiir AuBenanlagen im iiblichen Rahmen ist in der 0.00 €
Ableitung des Sachwertfaktors enthalten ’
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
3.5.4. Zusammenstellung des vorldaufigen Grundstiickssachwertes

3.5.5.

1. iBodenwert = 18.600,00 €
2. :Einfamilien-Wohnhaus = 97.000,00 €
3. i Nebengebaude = 6.400,00 €
4. :bauliche Anlagen / Aul’enanlagen = 0,00 €
vorlaufiger Grundstlickssachwert: 122.000,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert gerundet: 122.000,00 €

Marktanpassung und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) § 7 und § 8 sind regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlickes.

Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert des Grundstlcks identisch. Es handelt
sich um einen Zwischenwert, der tUber einen Sachwertfaktor an den Grundstiicksmarkt anzu-
passen ist, d.h. an den Durchschnitt der fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise.
Der Sachwertfaktor stellt somit das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert dar.

In Anlehnung an die Sachwertfaktoren 2022 des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
fur das Gebiet des Landkreises Weimarer Land sowie nach eigenen Marktbeobachtungen
schéatze ich bei

- einem vorlaufigen Sachwert von ca. 122.000 € und
- einem Bodenwertniveau von ca. 35 €/m?

den Sachwertfaktor auf ca. 1,20.

Allgemein ist festzustellen, dass Objekte mit einem héheren Wert unter dem Sachwert ver-
kauft werden, wobei mit steigendem Wert auch der Marktabschlag steigt (bis zu ca. 50 %),
weil bei einem vorhandenen Gebdude der Kaufinteressent ein vorgegebenes Gebaude er-
wirbt und seine individuellen Vorstellungen nicht verwirklichen kann.

Die Hohe des Sachwertfaktors ist in erster Linie abhangig von:

- der Gebaudeart sowie der Bauweise und des Ausstattungsgrades, dem Gebaudealter,
- der Héhe des Sachwerts,

- der Lage innerhalb der Gemeinde und im Einzugsgebiet groRerer Stadte/Gemeinden,
- der wirtschaftlichen Situation in der Region (Kaufkraft der Bevdlkerung),

- der Angebots- bzw. Nachfragesituation auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt und

- den Besonderheiten des Bewertungsobjektes.

Damit sind fir den Ansatz der Sachwertfaktoren insbesondere die absolute Hohe des Sach-
wertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie, maligebend.

Bei einem Sachwertfaktor von 1,00 entspricht der Sachwert dem Verkehrswert.

Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region ist bzw. welche
Prognosen fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung gestellt werden, desto héher bzw. nied-
riger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.
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3.6.

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale werden beim Bewertungsobjekt ein-
geschatzt:

Einfamilien-Wohnhaus:

- der teilweise vorhandene Instandhaltungsrickstau:

in Anlehnung an das Fachbuch: Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel:
Baukosten - Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, 24. Auflage:

- Ansatz: ca. 30 €/m? Wohn- und Nutzflache,

- weitere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind:

- der nach heutigen Mal3staben teilweise ungenliigende energetische Gebaudezustand,
verbunden mit erhéhten Energie-/Heizkosten - im Ansatz der NHK enthalten,

- teilweise wirtschaftliche Uberalterung: Abschlag ca. 3 %

Der marktangepasste Grundstlickssachwert ermittelt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Grundstlckssachwert 122.000,00 €
- Marktanpassung - Sachwertfaktor X 1,20 = 146.400,00 €
- Berlcksichtigung des vorhandenen Reparaturstaus Wohnhaus
~ 185 m? Wohn-Nutzflache i x 30,00 € / i m? (pauschal) = - 5.550,00 €
- Beriicksichtigung weiterer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sachwert Wohnhaus:  97.000,00 € x:3 % = - 2.910,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert: 137.940,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert gerundet: 138.000,00 €

Verkehrswertermittiung

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemaf Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Bewertungsobjekt hat den Charakter eines Einfamilien-Wohnhauses. Die Bewertung er-
folgte nach dem Sachwertverfahren, da bei solchen Objekten die gewéhnlichen Herstellungs-
kosten wert bestimmend sind.

Da die Gebaude nicht von innen besichtigt werden konnten, halte ich weiterhin einen Risiko-
abschlag von ca. 15 % (Berucksichtigung von etwaig vorhandenen weitergehenden Schaden
innerhalb der Gebaude, Abweichungen vom unterstellten Ausstattungsgrad, usw.) vom vor-
laufigen Sachwert flir angemessen.

Sachwert: 138.000,00 €
abziglich ca. 15 %: -21.000,00 €

~117.000,00 €
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Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht mathematisch exakt berechnet werden, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.

In freier Wertung schatze ich den

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes auf: 117.000,00 €
Euro (i.W.) - einhundertsiebzehntausend -
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4.0. Bewertung des Grundstiicks Ifd. Nr. 2 und 3 - Wohn-/Geschéftsgrundstiick
4.1. Beschreibung der baulichen Anlagen
41.1. Wohn- und Geschiftshaus
Art des Gebaudes: nicht unterkellertes, zweigeschossiges Gebaude mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss,
Nutzung: EG: Biro-/Gewerbeeinheit,
OG: Wohnung,
Bauweise: Mauerwerksbauweise,
Baujahr/Alter: das Gebaude wurde ca. 1991 errichtet,
Griindung: Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton,
Aullenwande:
Geschosse: massiv aus Mauerwerk,
Innenwande:
Geschosse: massiv aus Mauerwerk,
Decken:
Geschosse: EG: massive Decke,
OG: Holzbalkendecke,
Dach:
Konstruktion: Sparrendach aus Holzsparren,
Dachform: Walmdach,
Dacheindeckung: Betondachsteindeckung,
Dachentwasserung: vorgehangte Zink-Dachrinnen,
Blitzschutz: vorhanden,
Fassade: Sockel Glattputz, dariiber mineralischer Strukturputz,
Innenwandflachen:
Flur: EG: Putz, Raufasertapete und Anstrich,
Bilroraume: EG: Putz, Raufasertapete und Anstrich,
Toilette: EG: raumhoch Fliesen,
Wohn-/ Schlafrdume: DG: Putz, Raufasertapete und Anstrich,
Klche: DG: Putz, Raufasertapete und Anstrich,
Bad: DG: Fliesen,
Heizraum: Putz und Anstrich,
Deckenflachen:
Flur: EG: Putz / Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Blroraume: EG: Betondecke und Holzverkleidung,
Toilette: EG: Putz / Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Wohn-/ Schlafraume: DG: Gk-Platten, Raufasertapete und Anstrich,
Klche: DG: Gk-Platten, Raufasertapete und Anstrich,
Bad: DG: Gk-Platten, Raufasertapete und Anstrich,
Heizraum: Putz und Anstrich,
FulRbéden:
Flur: EG: Natursteinplatten,
Bilroraume: EG: Estrich und PVC-Belag,
Toilette: EG: Estrich und PVC-Belag,
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Wohn-/ Schlafraume:
Kiche:
Bad:

Heizraum:

Fenster:
Geschosse:

Turen:

Hauseingangstur:
Innentiren:

Treppen:
Treppe EG-0G:

Dachboden:

Heizung:

Heizungsart:
Heizflachen:

Schornsteine:
Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Einrichtungen:
Leitungen:
Standard:

Warmwasserbereitung:

besondere Bauteile:

Raumbeschreibung:

EG: h~270m

OG: h~2,60m

Dach:

DG: Estrich und Textil- bzw. PVC-Belag bzw. Laminat,
DG: Estrich und PVC-Belag,
DG: FuRbodenfliesen,

BetonfulRboden,

Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
teilweise mit Rollladen im EG,

Aluminiumtir mit Lichtausschnitt,
EG: glatte Holztiren, eine Kunststoff-Falttr,
Heizraum mit Stahlblechtir, DG: glatte Holztlren,

Stahlunterkonstruktion mit aufgelegten Holztrittstufen,
seitliches Gelander,
Zugang Uber ausklappbare Bodentreppe,

Warmwasser-Zentralheizung, Heizkessel / Ol, Oltanks,
Gussradiatoren,

ein gemauerter Schornstein,
mittlere Installation und Ausstattung,

Wasseranschluss ist in beiden Geschossen vorhanden,

Dusche, Waschbecken, WC-Becken,
Kunststoff- bzw. Stahlrohrleitungen,
mittlere sanitare Ausstattung und Qualitat,
zentral Uber Heizung,

kleine Eingangsltberdachung,

- Flur mit Treppe zum DG,
- 2 Bliroraume, Abstell-/ Archivraum, Heizraum,
- Toilette (Waschbecken, WC-Becken)

- eine nicht abgeschlossene Wohnung mit:
- Treppenraum,
- Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Bad (Dusche, Waschbecken, WC-Becken),

- nicht ausgebauter Dachboden,

Baulicher Zustand/Wertminderung

Grundrissgestaltung/
Nutzungsmadglichkeiten:

Bauausfiuihrung:

Das Gebaude hat entsprechend des Baujahres eine mittlere
Grundrissgestaltung. Es wurde als Wohn- und Geschaftshaus
konzipiert und wird dementsprechend genutzt.

Die beiden Nutzungseinheiten im EG und OG sind nicht von-
einander abgeschlossenen; eine Fremdvermietung stellt sich
daher praktisch schwierig dar.

Das Gebaude wurde in mittlerer Bauweise mit den seinerzeit
zur Verfigung stehenden Baustoffen errichtet.
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Schachtweg 23a

Belichtung/Besonnung:

Modernisierungen:
Energieausweis:

Energieeffizienz /
energetische Beschaffenheit:

Bauschaden/Baumangel:

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Restnutzungsdauer:

Allgemeine und wirt-
schaftliche Beurteilung:

Uberwiegend normal.

Nach der Errichtung des Geb&audes wurden keine Modernisie-
rungen durchgefihrt.

Ein Energieausweis wurde noch nicht erstellt.

Das Gebaude entspricht hinsichtlich der Warmedammeigen-
schaften teilweise nicht dem heutigen Stand der Bautechnik
bzw. den aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen
(GebaudeEnergieGesetz - GEG 2020), z.B. im Bereich der
AuRenwande.

Es wurden folgende Baumangel / Bauschaden festgestellt:

- Fassade: teilweise Feuchte-/ Putzschaden, rickseitige
Fassade teilweise mit Putzschaden,

- Wande EG: teilweise mit erheblichen Feuchte-/ Putzschaden
bzw. Stockflecken und Schimmelbefall,

- Toilette EG: Wandfliesen im Sockelbereich schadhaft / lose,

- Turen: Innentlren teilweise verschlissen,

- es besteht ein teilweiser Instandhaltungsriickstau,
- die heutigen Anforderungen des GebaudeEnergieGesetzes
werden teilweise nicht erflllt (siehe Energieeffizienz),

Unter Berlcksichtigung des Baujahres, der Bauweise und des
Bauzustandes wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf
ca. 30 Jahre geschatzt (ca. 60 - 65 Jahre Gesamtnutzungs-
dauer abzgl. ca. 33 Jahre Gebaudealter).

Das Gebaude wurde in mittlerer Bauweise mit den seinerzeit
zur Verfiigung stehenden Baustoffen errichtet. Es befindet
sich nach duRerem Anschein in einem Uberwiegend normal
erhaltenen Bauzustand; teilweise sind Schaden / Mangel vor-
handen.

Die allgemeinen Anforderungen an heutige Bedingungen hin-
sichtlich des Ausbaugrades sowie der Warme- und Schall-
dammung werden nicht in vollem Umfang erfullt.

Unter Berlcksichtigung

- der derzeit am ortlichen Grundstlicksmarkt eingeschrankten
Nachfrage nach gemischt genutzten Objekten sowie

- der teilweise maRigen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male (Nutzungseinheiten im Wohn- und Geschéftshaus nicht
voneinander abgeschlossen)

wird die Marktfahigkeit (Verkaufbarkeit) des Bewertungsob-

jekts als teilweise eingeschrankt eingeschatzt.

4.1.2. Lagerhalle
Art des Gebaudes: nicht unterkellerte, eingeschossige Halle mit flachem Sattel-
dach,
Nutzung: Kaltlagerhalle,
Bauweise: Stahlrahmenkonstruktion,
Baujahr/Alter: das Gebaude wurde 1991 errichtet,
Grindung: Frostschirze und Einzelfundamente aus Beton,
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Aullenwande:
Innenwande:
Decken:

Dach:

Fassade:
Innenwandflachen:
Deckenflachen:
FuRbdden:
Fenster:

Turen / Tore:
Treppen:

Heizung:
Schornsteine:
Elektroinstallation:
Sanitérinstallation:

besondere Bauteile:

Raumbeschreibung:

EG: h~5,50m

Stahlrahmenkonstruktion, Sandwichplattenverkleidung,
keine,
keine,

Satteldach mit Trapezblechdeckung, vorgehangte Zink-Dach-
rinnen,

Sandwichplattenverkleidung,
Sandwichplattenverkleidung,

ohne Decke,

Betonfullboden,

Kunststofffenster,

zwei Rolltore mit elektrischem Antrieb, eine Stahlblechtur,
ohne Treppe,

keine,

kein,

normale Ausstattung,
Wasseranschluss ist nicht vorhanden,

keine,

- Lagerhalle (Kaltlagerhalle),

Baulicher Zustand/Wertminderung

Grundrissgestaltung /
Nutzungsmoglichkeiten:

Bauausfuhrung:

Belichtung/Besonnung:

Modernisierungen:

Energieausweis:

Bauschaden/Baumangel:

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Restnutzungsdauer:

Die einschiffige Gewerbehalle ohne Innenstitzenreihe hat eine
Traufhéhe von ca. 5,5 m und eine Stitzweite von ca. 10 m.
Sie ist Uber zwei Rolltore andienbar und wird als Kaltlagerhalle
genutzt.

Einfache - mittlere Bauausfihrung nach damaligem Stand der
Bautechnik.

Eingeschrankt aufgrund der Nutzung als Kaltlagerhalle.

Nach der Errichtung der Halle im Jahr 1991 wurden keine
Modernisierungen durchgefihrt.

Ein Energieausweis wurde noch nicht erstellt.

Es wurden folgende Bauschaden und Baumangel festgestellt:
- Fassade: Sandwichplatten teilweise schadhaft,
- Rolltore: teilweise schadhaft,

- es besteht ein geringer Instandhaltungsruckstau,
Unter Berlcksichtigung des Gebaudealters, der Bauweise und

des Bauzustandes wird bei dem Bewertungsobjekt die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer auf ca. 15 Jahre geschatzt.
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Allgemeine und wirt- Das Geb&ude wurde 1991 in normaler Bauweise mit den

schaftliche Beurteilung: seinerzeit zur Verfligung stehenden Baustoffen errichtet;
es befindet sich nach duflerem Anschein in einem Uberwie-
gend normal erhaltenen, altersgemafen Bauzustand; teil-
weise sind Schaden / Mangel vorhanden.

413 Sonstige bauliche Anlagen / Bauliche AuBenanlagen
Kahlauflieger: alte Kuihlauflieger als einfache Lagerraume,
Uberdachungen: einfache Uberdachungen,
Hausanschlusse: Leitungen fur Elektroenergie, Be- und Entwasserung, Telefon,
Freiflachen: Wege- und Freiflachenbefestigung aus Ortbeton bzw. Betonpflaster,
Natursteinmauer als Stitzmauer,
Einfriedungen: teilweise einfacher Maschendrahtzaun,
4.2. Wertermittiung
4.21. Grundlagen
4.2.2. Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung
Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:
- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 i.d.z.Z. glltigen Fassung
- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07.2021
- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 i.d.z.Z. gultigen Fassung
- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau
4.2.3. Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023,
Bundesanzeiger Verlag
[2] Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag
[3] Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung, in der aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig
[4] GUG: Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag
[5] Der Immobilienbewerter: Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Reguvis Verlag
[6] Seminarunterlagen des Sachverstandigen
4.2.4. Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens
Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach der Immobilienwertermittiungsverordnung:
- das Vergleichswertverfahren,
- das Ertragswertverfahren,
- das Sachwertverfahren,
- oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.
Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stlicke abgeleitet. Dies setzt jedoch voraus, dass eine genlgende Anzahl von Vergleichsob-
jekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen vorliegt.
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-

zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die marktiblich erzielbaren

Ertrage bestimmt.

Dabei sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, wie z.B.:

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblichen Miete),

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung oder
Bauschaden und Baumangel, soweit sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansatz
oder einer gekirzten Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden.

Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend bei Grundstiicken mit Gebauden angewendet, die
der Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- und Zweifamilienhauser u.a.). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale.

Der Sachwert des Bewertungsgrundstiickes umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert
der darauf stehenden Gebaude und baulichen Anlagen.

Welches der mdglichen Bewertungsverfahren fur die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde
zu legen ist, muss gemaR § 6 der ImmoWertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande entschieden werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Bewertung eines gewerblich genutzten Objektes
(Wohn-/Geschaftshaus und Lagerhalle), die nach den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr vorrangig nach dem Ertragswertverfahren durchzufiihren ist.

4.3. Flachenberechnungen
bebaute Flache: Lange x Breite
Wohn- und Geschaftshaus 10,00 m : x 7,80 m = 78,00 m?
Lagerhalle 1495m : x i 995m = 148,75 m?
226,75 m?
gerundet 227,00 m?
Grundflachenzahl GRZ:
bebaute Flache / Grundstiicksflache: (beide Flurstlicke)
227,00m? / 1.581,00 m? = 0,14 |
Geschossflache: bebaute Flache x Geschosszahl:
Wohn- und Geschéaftshaus 78,00 m?: x 2 = 156,00 m?
Lagerhalle 148,75 m?: x 1 = 148,75 m?
304,75 m?
gerundet 305,00 m?2
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4.4,

Geschossflachenzahl GFZ:

Geschossflache / Grundstilicksflache: (beide Flurstlicke)

305,00 m? / 1.581,00 m? "N 019

Die realisierte bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstuickes liegt nach Einschatzung
des Sachverstandigen im Rahmen der baulichen Ausnutzung der Umgebungsbebauung.

Wohn- und Geschéftshaus - Wohn- und Nutzfldche: (nach den vorhandenen Bauvorlagen)

Nr.: NE/WE
1. i Nutzflache EG ca. 55 m?
2. i Wohnflache OG ca. 55 m?

Lagerhalle - Nutzflache: (nach den vorhandenen Bauvorlagen)

Nr.: NE/WE
1. i Nutzflache EG ca. 145 m?

Zusatzlich zur Lagerflache in der Halle kommt eine befestigte Freilagerflache von ca. 600 m2.

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) §§ 24 bis 26 in Verbindung mit
§ 9 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
reichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
« den drtlichen Verhaltnissen,

* der Lage,

* dem Entwicklungszustand gegliedert und

* nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

« dem erschlieBungs-/beitragsrechtlichen Zustand und
« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, dessen wertbeeinflussende Umstande
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundsttck).

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Umstanden bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss beim Thuringer Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation,
Katasterbereich Erfurt, hat fir dieses Gebiet von Ulrichshalben zum Stichtag 01.01.2022 fol-
genden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwertzone 123064: - 35,00 €/m?
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Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - gemischte Bauflache

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - erschlielungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Anzahl der Vollgeschosse: - keine Angabe

Bauweise: - keine Angabe

Grundstucksflache: - keine Angabe

Grundstiickstiefe: - keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:

Wertermittlungsstichtag - 09.01.2024
Entwicklungsstufe: - Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: - bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus und

einer Lagerhalle
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - frei

Anzahl der Vollgeschosse: - zwei / ein
Bauweise: - offen
Grundstticksflache: - 813 m?/ 768 m?
Grundstlickstiefe: - ca.60m

Da das Bewertungsgrundstiick in den wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren (Lage,
Nutzung, Erschliefung) mit dem Richtwertgrundstiick tGbereinstimmt, halte ich den Boden-
richtwert von 35,00 €/m? als Ausgangswert flir angemessen.

Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Stichtag des angefiihrten Bodenwertes sind
Wertsteigerungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus im oOrtlichen Grundstiicksmarkt fest-
stellbar, die mit ca. 5 % begutachtet werden. Der angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu:

35,00 €/m? + ca. 5% ~ 37,00 €/m?

Flurstick 425/1 - Bauland: 813,00 m2: x : 37,00 € pro m? = 30.081,00 €
Flurstiick 425/2 - Bauland: 768,00 m?: x : 37,00 € pro m? = 28.416,00 €
Bodenwert gesamt: 58.497,00 €
Bodenwert gerundet: 58.500,00 €

4.5. Ertragswertermittlung
Erlduterung zur Ermittlung des Ertragswertes
Der Ertragswert des Grundstickes wird aus der Kenntnis der aus der Vermietung bzw. der
Verpachtung der Gebdude nachhaltig erzielbaren Roh- und Reinertrage ermittelt.
Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Gebaudeertragswert.
Der Gebaudeertragswert ist der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte und
sodann unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude bzw. baulichen Anlagen
kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grundstlickes. Der Reinertrag ist der Uber-
schuss des Rohertrages Uber die Bewirtschaftungskosten.
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4.51. Mieten / Gebauderohertriage

Fir das Wohn- und Geschaftshaus sowie die Kaltlagerhalle liegt ein Mietvertrag aus dem
Jahr 2011 vor; die darin vereinbarte Nettokaltmiete liegt bei 900 € fiir beide Gebaude.

Uberpriifung der Miete auf Marktiiblichkeit

Ein Mietspiegel fur Apolda oder Weimar bzw. benachbarte, vergleichbare Stadte wurde
bisher noch nicht erstellt.

Im IVD Preisspiegel Thuringen 2023 / 2024 sind fur Apolda folgende Wohnungsmieten
(Bestandsobjekt Neubau, Nettokaltmieten, 3 Zimmer, 70 m? Wohnfldche) angegeben:

- einfacher Wohnwert: 4,50 €/m?
- mittlerer Wohnwert: 6,00 €/m?
- guter Wohnwert: 7,00 €/m?
- sehr guter Wohnwert; 8,00 €/m?

Im IVD Preisspiegel Thiringen 2023 / 2024 sind fir Apolda folgende gewerbliche Mieten
(Nettokaltmieten) angegeben:

Blromieten: Lagermieten (bis 500 m?):
- einfacher Nutzungswert: 4,00 €/m? 1,00 €/m?
- mittlerer Nutzungswert: 4,50 €/m? 2,00 €/m?
- guter Nutzungswert: 5,50 €/m? 3,00 €/m?
- Spitzenwert: 6,50 €/m? 3,50 €/m?

Von den vorgenannten Mieten missen Abschlage aufgrund der landlichen Lage von Ulrichs-
halben vorgenommen werden.

Nach Recherchen bei értlichen Immobilienmaklern und Hausverwaltern sowie nach eigenen
Marktbeobachtungen liegen die derzeit erzielbaren Nettokaltmieten im landlich gepragten
Raum des Landkreises Weimarer Land in folgenden Spannen:

- Wohnungsmieten: ca. 4,00 €/m? bis 6,50 €/m? (mittlerer Wohnwert)
- Blromieten: ca. 4,00 €/m? bis 5,50 €/m? (mittlerer Nutzungswert)
- Lagermieten (Kaltlager): ca. 1,00 €/m? bis 2,25 €/m? (einfacher Nutzungswert)

Die marktublich erzielbaren Nettokaltmieten werden unter Berucksichtigung:
- des Ausstattungsgrades und der der GréR3e der Nutzungseinheiten,
- der energetischen Merkmale der Objekte und
- der Lagemerkmale des Objektes (dorfliche Lage)

nach eigenen Marktbeobachtungen und Recherchen bei 6rtlichen Immobilienmaklern / Haus-
verwaltern wie folgt eingeschatzt:
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4.5.2.

Wohn- und Geschaftshaus

Nutzung Wohn-/ Nutz- Miete monatliche Miete
flache [m?] [€/m?] [€]
Biroeinheit EG ~ 55 ~ 4,50 247,50
2. : Wohnung OG ~ 55 ~ 5,00 275,00
Nutzflache ~ 110
Gebauderohertrag: 522,50
Lagerhalle
Nutzung Wohn-/ Nutz- Miete monatliche Miete
flache [m?] [€/m?] [€]
1. i Kaltlagerhalle ~ 145 ~1,50 217,50
2. Freilagerflache ~ 600 ~ 0,50 300,00
Nutzflache ~ 745
Gebauderohertrag: 517,50

Fazit: die marktibliche Miete von insgesamt ca. 1.040 € / Monat liegt etwas tUber der geman
Mietvertrag vereinbarten Miete in Hohe von 900 € / Monat; Hintergrund hierfiir kann
das innerfamiliare Mietverhaltnis zwischen Mieter und Vermieter sein,

Ermittlung des Ertragswertes des Wohn- und Geschaftshauses

Erlauterung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat 2023 fir Wohn- und Geschaftshauser einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von ca. 3,2 % bei einer Standardabweichung von
0,5 % veroffentlicht. Bei der Abschatzung des Liegenschaftszinses ist zu beachten, dass die
Hohe des Zinssatzes in direktem Zusammenhang mit dem wirtschaftlichen Risiko der Investi-
tion steht.

Die ausgewerteten Objekte liegen ausschlieRlich in Stadten bzw. Kleinstadten wie Apolda,
Kranichfeld oder Bad Sulza mit einem durchschnittlichen Bodenwertniveau von ca. 80 €/m?
und einer durchschnittlichen Grundstiicksflache von ca. 250 m>2.

Unter Berlicksichtigung der dorflichen Lagemerkmale des Bewertungsobjektes und der der-
zeit eingeschrankten Nachfrage nach derartigen Immobilien wird ein Liegenschaftszinssatz
von ca. 5,00 % begutachtet.

Fur das Objekt betragt der fiir die Kapitalisierung anzusetzende Barwertfaktor 15,37 bei einem
Liegenschaftszins von 5,00 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren.
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Erlauterung der Bewirtschaftungskosten

Die jahrlich das Objekt belastenden Bewirtschaftungskosten umfassen nach § 32 ImmoWertV
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis, die Instandhaltungskosten, die Abschreibung
und die nicht umlagefahigen Betriebskosten.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemaflen Gebrauchs der Gebaude aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden Schaden ordnungsgemaf zu
beseitigen und die Qualitadt und damit die Ertragsfahigkeit des Renditeobjektes zu erhalten.

Sie umfassen sowohl die Kosten der laufenden Unterhaltung wie auch die Kosten fiir Erneue-
rung einzelner baulicher Teile (z.B. einzelne Dachziegel, Heizungseinrichtungen, Fassaden,
Fensterrahmen einschl. Verglasung). Dariiber hinaus gehende Schaden und Mangel sind als
besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen, die nach allgemeinen Erfahrungen
aus der Fachliteratur pauschal angesetzt werden.

Einzelangaben Uber die jahrlich angefallenen Bewirtschaftungskosten wurden dem Sachver-
standigen nicht gemacht. Sie werden deshalb auf der Grundlage der Ertragswert-Richtlinie
(EW-RL) sowie in Anlehnung an die Fachliteratur wie folgt angesetzt:

Jahresrohertrag: 6.210,00 € Roﬁl;tﬁli'!g/;oiw %
Verwaltungskosten: 351,00 €/WE  Ansatz: bei Wohnnutzung
3,00 % Ansatz: bei gewerblicher Nutzung (Buro)
1WE :x :351,00€ : = 351,00 € 5,65
2.970,00 € : x 3,00 % = 89,10 € 1,43
Instandhaltungskosten: 13,80 €/m? Ansatz: bei Wohnnutzung
9,50 €/m? Ansatz: bei gewerblicher Nutzung (Biiro)
55,00 m?: x :13,80€ : / im? = 759,00 € 12,22
55,00 m?i x i 9,50€ : / im? = 522,50 € 8,41
Mietausfallwagnis: 4,00 % Ansatz: bei gemischter Nutzung
6.210,00 € : x 4,00 % = 248,40 € 4,00
Summe Bewirtschaftungskosten = 1.970,00 € 31,71

Berechnung des Ertragswertes:

Jahresrohertrag 517,50 € x {12 = 6.210,00 €
- Bewirtschaftungskosten = -1.970,00 €
nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 4.240,00 €
Anrechenbarer Bodenwert 29.400,00 €

Liegenschaftszins 5,00 %

- Bodenwertverzinsungsbetrag = 1.470,00 €
jahrlicher Reinertrag des Gebaudes = 2.770,00 €
Barwertfaktor 15,37

vorlaufiger Ertragswert des Gebaudes = 42.574,90 €
vorlaufiger Gebaudeertragswert gerundet = 42.600,00 €
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4.5.3. Ermittlung des Ertragswertes der Lagerhalle

Erlauterung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Vom drtlich zustandigen Gutachterausschuss wurde noch kein Liegenschaftszinssatz fur rein
gewerbliche Nutzungen (Lagerhallen, etc.) abgeleitet. Es muss daher auf Veroéffentlichungen
in der Fachliteratur zurtickgegriffen werden.

Der Immobilienverband IVD Bundesverband hat im Januar 2024 fiir Lager- und Produktions-
hallen einen Liegenschaftszinssatz von 4,5 - 8,5 % veroffentlicht.

Beim Bewertungsobjekt halte ich aufgrund des erhéhten wirtschaftlichen Risikos
- maRige Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken und
- einfache dorfliche Lagemerkmale

einen Liegenschaftszins von 7,00 % fur angemessen.

Fur das Objekt betragt der fir die Kapitalisierung anzusetzende Barwertfaktor 9,11 bei einem
Liegenschaftszins von 7,00 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Erlauterung der Bewirtschaftungskosten

Die jahrlich das Objekt belastenden Bewirtschaftungskosten umfassen nach § 32 ImmoWertV
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis, die Instandhaltungskosten, die Abschreibung
und die nicht umlagefahigen Betriebskosten.

Einzelangaben Uber die jahrlich angefallenen Bewirtschaftungskosten wurden dem Sachver-
standigen nicht gemacht.

Sie werden deshalb auf der Grundlage
- der Ertragswert-Richtlinie (EW-RL) und

- in Anlehnung an die Fachliteratur wie folgt angesetzt:

. Anteil vom
Jahresrohertrag: 6.210,00 € Rohertrag in %
Verwaltungskosten: Ansatz: 3,00 % bei gewerblicher Nutzung

6.210,00 € : x (3,00 % = 186,30 € 3,00

Instandhaltungskosten:  Ansatz: 1,50 €/m? bei gewerblicher Nutzung
(gewichtet: Kalthalle und Freilagerflache)

745,00 m2i xi 1,50€:/ im? = 1.117,50 € 18,00
Mietausfallwagnis: Ansatz: 4,00 % bei gewerblicher Nutzung

6.210,00 € | x {4,00 % = 248,40 € 4,00

Summe Bewirtschaftungskosten = 1.552,20 € 25,00
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Berechnung des Ertragswertes:

Jahresrohertrag 517,50 € x i 12 = 6.210,00 €
- Bewirtschaftungskosten = - 1.552,20 €
nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag = 4.657,80 €

Anrechenbarer Bodenwert 29.100,00 €

Liegenschaftszins 7,00 %

- Bodenwertverzinsungsbetrag = 2.037,00 €
jahrlicher Reinertrag des Gebaudes = 2.620,80 €
Barwertfaktor 9,11

vorlaufiger Ertragswert des Gebaudes = 23.875,49 €
vorlaufiger Ertragswert gerundet: = 23.900,00 €

4.54. Zusammenstellung des vorldufigen Grundstiicksertragswertes
1. iBodenwert = 58.500,00 €
2. i{Wohn- und Geschéaftshaus = 42.600,00 €
3. ilLagerhalle = 23.900,00 €
vorlaufiger Grundstlicksertragswert; 125.000,00 €
vorlaufiger Grundstiicksertragswert gerundet: 125.000,00 €
4.5.5. Marktanpassung und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) § 7 und § 8 sind regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlckes.
Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfolgt
beim Ertragswertverfahren durch die Verwendung markt- und nutzungsublicher Liegen-
schaftszinsséatze, Mieten und der Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes.
Nach Beurteilung des Sachverstandigen ist daher keine gesonderte, d.h. weitere Marktan-
passung des vorlaufigen Ertragswertes erforderlich.
Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale werden beim Bewertungsgrundstiick
eingeschatzt:
Wohn- und Geschéftshaus:
- der geringfligig vorhandene Instandhaltungsriickstau:
pauschaler Ansatz: ca. 2.000 €,
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Lagerhalle:

4.6.

- der geringfiigig vorhandene Instandhaltungsrickstau:

pauschaler Ansatz: ca. 1.000 €,

vorlaufiger Ertragswert 125.000,00 €
- Instandhaltungsriickstau des Wohn- und Geschaftshauses - 2.000,00 €
- Instandhaltungsrickstau der Lagerhalle - 1.000,00 €
Ertragswert: 122.000,00 €
Ertragswert gerundet: = 122.000,00 €

Verkehrswertermittiung

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemaf Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde unter Annahme einer Nutzung als Wohn- und Ge-
schaftshaus und unter Einbeziehung des gegebenen Planungsrechts ermittelt.

Beim Bewertungsobjekt ist dem Ertragswertverfahren den Vorzug zu geben, denn der Ertrags-
wert wird maf3geblich von der freien Disponierbarkeit des Objektes am Grundsticksmarkt und
von den marktiblich erzielbaren Reinertrdgen bestimmt.

Bei einem Verkauf ist nicht der Substanzwert ausschlaggebend, sondern in erster Linie spie-
len bei solchen Objekten Renditeliberlegungen und wirtschaftliche Nutzungen eine entschei-
dende Rolle. Ein unternehmerisch tatiger Eigentimer muss daran interessiert sein, eine mog-
lichst hohe Rendite aus seinem eingesetzten Kapital zu erzielen.

Da die Gebaude Uberwiegend nicht von innen besichtigt werden konnten, halte ich weiterhin
einen Risikoabschlag von ca. 10 % (Berticksichtigung von etwaig vorhandenen weitergehen-
den Schaden innerhalb der Gebaude, Abweichungen vom unterstellten Ausstattungsgrad,
usw.) vom vorlaufigen Ertragswert fir angemessen.

Ertragswert: 122.000,00 €
abziglich ca. 10 %: - 12.000,00 €

~110.000,00 €

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht mathematisch exakt berechnet werden, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

In freier Wertung schétze ich den

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes auf:

Euro (i.W.) - einhundertzehntausend

110.000,00 €

Vom Gesamtverkehrswert in Hoéhe von 110.000,00 € entfallen anteilig auf die Flursticke:

Gbbl. 10455 Ifd. Nr. 2 - Flurstiick 425/1 35.000,00 €
Gbbl. 10455 Ifd. Nr. 3 - Flurstiick 425/2 75.000,00 €
110.000,00 €

Anmerkung: die Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Erklarung:

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 09.01.2024 besichtigt;

das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Bad Frankenhausen, den 01.02.2024

V{WM A, /

Dipl.-Ing. Michael Hentrich
O6buv Sachverstandiger

Dipl.~Ing.

und unbebauten
Grunastiicken

© Dipl.-Ing. Michael Hentrich

Michael Hentrich

Bewertung von bebauten

Der unterzeichnende Sachverstandige hat an dem von ihm gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Es
darf nur vom Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Verwendung Uber
den angegebenen Zweck hinaus, eine Vervielfaltigung bzw. Veroffentlichung, egal in welcher Art, bedarf
der schriftlichen Zustimmung des unterzeichnenden Sachverstandigen und ist im Allgemeinen zusétzlich

zu honorieren.
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