Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Wohnhaus mit Garage

K 02/24 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Ortsstrafle Nr. 75
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke 07359 Peuschen

zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter und unbebauter Grundstiicke

EXPOSE"’

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
Marktstralle 54
07407 Rudolstadt Original
Aktenzeichen: K 02/24
Auftragnehmer: Dipl.- Bauing. (TU) André Walther
Ortsstralle 1a
07389 Peuschen
Bewertungsobjekte:

Ifd. Nr. 2 Verkehrsflache, Gemarkung Peuschen, Flur 8, Flurstiick 755/265 zu 2 m?

Ifd. Nr. 3 Wohngrundstiick, eingeschossiges, teilunterkellertes Wohnhaus, Nebengebiude,
Baujahr ca. 1920, erhohter Reparaturstau, einfacher- mittlerer Ausstattungsstandard,
Gemarkung Peuschen, Flur 8, Flurstiick 756/265 zu 258 m?

Ort:  Ifd. Nr. 2 Ortsstrafle in 07389 Peuschen
Ifd. Nr. 3 Ortsstrale 75 in 07389 Peuschen

Wertermittlungsstichtag: 10. Oktober 2024

VERKEHRSWERT: Ifd. Nr. 2 40,- € (vierzig Euro)

VERKEHRSWERT: 1fd. Nr.3 56.500,' € (sechsundfiinfzigtausendfiinthundert Euro)




1. Allgemeine Angaben (Grundbuchangaben)

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
Marktstral3e 54
07407 Rudolstadt
Eigentiimer: siehe loses Datenblatt, wird nicht veroffentlicht
Mieter/Péchter: keine
Bewohner: kein, Leerstand ca. 1 Jahr

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fiir eine
Zwangsversteigerung zur Authebung einer Gemeinschaft

Wertermittlungs- Diese Wertermittlung erstreckt sich auf folgende Flurstiicke,
objekte: gelegen in der Gemarkung Peuschen, eingetragen im Grundbuch
von Peuschen, Grundbuchamt PoBneck, Blatt 21: BV 2/3/4
Ifd. Nr. 2 Flur 8 Flurstiick 755/265 zu 2 m?
Ifd. Nr. 3 Flur 8 Flurstiick 756/265 zu 258 m?
Grundstiicksart: Grundstiick im Innenbereich, 1fd. Nr. 2 Verkehrsfliache

Grundstiick im Innenbereich, 1fd. Nr. 3 Gebiude und Freifliche

‘ festgelegter Wertermittlungsstichtag:  Donnerstag, der 10. Oktober 2024

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Lagemerkmale

Das Bewertungsgrundstiick liegt inmitten der Ortschaft Peuschen, zugehorig zur VG Ranis- Ziegenriick.
Die doch regelmiBig befahrene Ortsdurchgangsstralie (K 308) verlduft direkt nordlich am
Bewertungsgrundstiick vorbei. Verkehrsgerdusche sind wahrnehmbar. Das betreffende Flurstiick liegt
an einer wenig befahrenen dort abzweigenden kommunalen Ortsstral3e, als Sackgasse. Das Umfeld ist
als Dorfgebiet klassifiziert. Die umliegende Bebauung besitzt den Charakter einer gewachsenen
landlichen Wohnsiedlung, mit typischen Bauten aus dem Beginn des vorigen Jahrhunderts und élter.
Die Bebauung ist ein- bis zweigeschossig und offen angelegt. Vorherrschend sind Ein- und
Zweifamilienhduser mit vorliegenden Gérten und teils hinterliegendem Hofacker, Wiese odgl,
aufBerhalb dieses Dorfkernes findet man typische Bauerngehofte oder Wohnhéduser mit mehreren
Nebengebiduden und deutlich groBer geschnittenen Grundstiicken (Bahren, Laskau). Etwa 300 m
westlich befindet sich der Dorfteich, unweit davon der Kindergarten. Siidlich am Wohnhaus ist ein
weiteres direkt angebaut, westlich liegt ein gestalteter Freiplatz der Gemeinde mit Parkmoglichkeiten
und nachgelagertem Friedhof. Direkt gegeniiber befindet sich ein schon jahrelang ungenutzter
Landgasthof mit Saalgebdude. Der Ortskern von PoBneck liegt etwa 7 km entfernt. Der
Hohenwartestausee bzw. die Saale bei Ziegenriick ist in ca. 10 km zu erreichen. Einkaufsmoglichkeiten
verschiedener Art, Verwaltung, Schule, medizinische Einrichtungen sind im Ort nicht vorhanden,
fliegende Hindler (Fleischer, Bécker) versorgen das Dorf.

Das Flurstiick 756/265 liegt etwa auf einer Hohe von ca. 474 m iiber NHN.
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spezielle Lage: ortlich zentral, landlich, stralenanliegend

2.1.1. Wohnlage einfach
2.1.2. Verkehrslage einfach
2.2. Infrastruktur

Straflenverkehr

- nachstgelegene Autobahnanschlussstelle ist die A 9 bei Dittersdorf (~ 16 km)
A 72 ca. 60 km, A 4 ca. 45 km entfernt
- nachstgelegene Bundesstrallen: B 2 ca. 30 km, B 281 ca. 8 km entfernt
B 282 ca. 25 km, B 94 ca. 26 km, B 85 ca. 20 km entfernt
- Entfernung nach: Saalfeld ca.25 km, Plauen ca. 50 km, PoBneck ca. 8 km
Hof ca. 50 km, Gera ca. 48 km, Erfurt ca. 90 km
Schleiz ca. 25 km, B. Lobenstein ca. 35 km, Jena ca. 50km

2.3. ErschlieBungszustand ortsuiblich

2.4. Bebauung

Das Grundstiick 756/265 ist mit einem eingeschossigem, teilunterkellertem,
nicht freistehendem Einfamilienwohnhaus bebaut. Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet
sich ein am Wohnhaus angebautes Nebengebiude (Garage)

2.5. AuBlenanlagen

Folgende baulichen Anlagen werden wertméBig eingeschétzt und beschrieben:

Vorgarten: - Hecke, Kirschlorbeer, h ca. 1,5 m, handelsiibliche Gartenbepflanzung

Innenhof: - Hof: befestigt, Betonplatten, unregelmiBig, rissig ca. 30 m?, stark reparaturbediirftig
Flachenbefestigungen mit verteilten Setzungen, mangelhafte Verdichtung Unterbau

- Anlagen der Ver- und Entsorgung (Hausanschlussleitungen), 3- Kammer Klargrube
- Einzdunung: - Norden/: Bohlenzaunzaun zweilagig waagerecht an Metallsdulen,
Sockelmauer mit umfangreichen Frostschiden
-Osten hca. 1,2m,ca. 22 m; Bild 3
nach Osten hin teils offen, kein Tor

Der Zeitwert der AuBBenanlagen wird auf insgesamt:  500,- €  festgesetzt.

3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Kurzcharakteristik:  nicht freistehendes, eingeschossiges, teilunterkellertes Einfamilienwohnhaus,
Dachgeschoss ausgebaut, traditionelle Mauerwerks-, Fachwerksbauweise,
Gesamtwohnfldche: ca. 99 m2, bebaute Grundfldche EG ca. 85 m?;
Bruttogrundfldche ca. 199 m?; Bruttorauminhalt ca. 504 m3

Baujahr: um ca. 1920



Konstruktionsart:

Fundamente:
Kellerwinde:

Sockelbereich:
AufBlenwinde:

Fassade:

Innenwinde:

Decken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Schornsteine:

Wirmedammung:

Heizung:

Warmwasser:
Fenster:

traditioneller Mauerwerksbau, Ziegelstein, Vollziegel, Lehmziegel udgl.,
baujahrestypisches Material, Fachwerk mit Ziegel und Lehmziegelausmauerung
nicht ersichtlich, bauarttypisch Streifenfundamente aus Naturstein, Beton
bauart- und baujahrestypisch, Naturstein, Grauwacke, dyi,. ca. 0,50 —0,60 m
teils Beton, teils Ziegel, verputzt, aufsteigende Feuchte

Mauerwerk Ziegel, verputzt, Putz, teils Feuchteschéden, teils rissig, gestrichen
baujahrestypisches Mauerwerk, ab EG, Ziegel, d ca. 30 — 40 cm

Dicke teils gemessen

langsseitig giebelseitig
KG ca. 50-60 cm ca. 50cm (Annahme)
EG: ca.24-30cm ca. 24 cm
DG: ca. 12°cm ca. 12° cm (Fachwerk)

EG: Strukturputz auf Grundputz, Oberfldche verwittert, teils rissig
teils ablosend, teils Hohlstellen, unbefriedigender Zustand
DG: wie vor
tragend: Ziegel, odgl., d ca. 24 cm
nicht tragend: Mauerziegel, Hochlochsteine odgl. Fachwerk, b ca. 11°cm
nicht ersichtlich: Annahme bauart- und baujahrestypisch
teils verblendet, mit Profilholz, Spanplatte, Gipskarton
iiber KG: Massivdecke, Betonhohldielen zwischen korrodierten Eisentrigern
iiber EG: Holzbalkendecke
tiber DG: Holzbalkendecke Dachstuhl
KG- EG: Mauerwerk, %- gewendelt, ohne Handlauf, b ~ 100 cm, einfachst
EG- DG: Metallwangentreppe, Seitenwangenauflager, nur Trittstufen,
Weichholz, Stabkonstruktion mit Auflager, verziert
L4- gewendelt, einfacher Handlauf, einfache baujahrestypische Bauart
DG- Spitzboden: einfache Klappleiter
Satteldach, Dachneigung ca. 45°, Dachstuhl aus Sparren, keine Pfetten und
Kehlbalken, Sparren ca. 9/9, a ca. 1,0 m; Dachschrigen nicht gedimmit,
verschalt mit besdumtem Brettmaterial, baujahrestypischer Zustand,
baujahrestypischer Wurmbefall,
insgesamt noch befriedigender Zustand, tragfihig, Bild 12
Flachdachpfannen, glasierte, engobierte Dachleichtziegel, ca. 30 kg/m?2,
augenscheinlich regendicht, Baujahr ca. 2012
Rinnen und Fallrohre aus verzinktem Blech, funktionstiichtig
2 Stiick gemauert, einziigig, je fiir Ofen/ Herd und Heizung
Schornsteinkopf gemauert und mit Eternitschiefer verkleidet
bestehendes Mauerwerk ohne zusétzliche Dimmung, nicht geddmmt, nach
giiltiger Wirmeschutzverordnung unterdurchschnittlich, unbefriedigend,
Dachschrigen nicht gedammt, (baujahrestypisch), Kellerdecke nicht geddmmt;
obere Geschossdecke nicht gedimmt, insgesamt baujahrestypisch
Einschitzung: umfassender Modernisierungsbedarf; es liegt kein Energiepass vor
Zentralheizung auf Olbasis, Fabrikat Viessmann, Vitocell, ca. 18 kW,
Baujahr ca. 1994, in Betrieb, jahrlich gewartet
handelsiibliche Kompaktheizkorper, Leitungsfithrung iiber Putz
Ollager mit isolierter Wanne, Kunststofftank
zentral iiber Heizung
Kunststofffenster Dreh/Kipp, ein-, zweifliigelig, Thermoglas, uy, ca. 1,5 W/m2K
innenliegende Pseudosprossen messing
insgesamt mittlere Qualitét, keine Rollladen,
Fensterbédnke innen/ auBBen: Werzalit, beschichtete Spanplatte/ Terrazzo)
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Elektroinstallation:

Installationen:

Sanitér:

FuBboden:

Tiiren:

Nutzungseinheiten

Hausanschluss Erdleitung, nach 1990 incl. Zihlerschrank erneuert
Sicherungs-, Zihlereinrichtung, Wohnungsinstallation augenscheinlich noch
ausreichend dimensioniert, jedoch veraltet, einfacher Standard,
kein FI- Schutz, teils iiber Putz; kein Blitzschutz, TV: Sat- Anlage
insgesamt erneuerungsbediirftig
tiberwiegend einfacher Standard, nach/um 1992 (Bad) hergestellt,
im Wohnbereich unter Putz, augenscheinlich funktionstiichtig
EG: Bad: WC, WB, Wanne, Dusche, Bilder 7 und 8
DG: keine Anlagen
einfacher Standard und Qualitét der Sanitdrgegenstdnde (weil3),
und Armaturen (chrom), Sanitir und Fliesenarbeiten (hellblau)
KG: Ziegellage auf Erdreich, Wasserandrang, stehendes Wasser, h ca. 5 cm
EG: Rohbeton, Estrich, Balkenlage/Dielung: dariiber versch. Belige,
meist PVC- Belag, Fubodenaufbau mit baujahrestypischem Material
einfache Qualitit, insgesamt erneuerungsbediirftig
DG: wie EG, insgesamt einfache Qualitit, teils Rohboden OSB- Platte
Boden sind nicht hohengleich, teils Stufen, verbreitet Schwellen, Absitze
Eingangstiir: Kunststoff, einfliigelig, teilverglast, bedingt einbruchshemmend,
hinreichend dichtend, 3 Bander, mittlere Qualitét, ca. 2009
WE- Tiir: Holz, teilverglast, Altbestand
Innentiiren:  EG: Spanplattentiiren, teilverglast, nach 1990
foliert, teils furniert
OG: einfache Spanplattentiiren gestrichen, Altbestand
insgesamt einfache Qualitit, einfache Beschlige,
teils veraltet, teils erneuerungsbediirftig,
teils Durchgiinge ohne Tiir
Nebentiiren: einfache Holz-/Brettertiir, Blechtiir zur Garage

Kellergeschoss: als Lager nutzbar (nach Entwisserung) Bild 3

Erdgeschoss:

Diele/Treppe, Wohnen, Kiiche, Bad, Schlafen
Bilder 4 - 8; Anlage 11

Dachgeschoss: Diele/Treppe, Kind 1, Kind 2, Durchgangsraum

Spitzboden:

Bilder 9-11; Anlage 12
Speicher, eingeschrinkte Lagerflache, Bild 12

Die Raumhohen sind insgesamt niedrig, noch ausreichend. Die OK Fuf3boden im KG liegt
ca. 1,0 m unter OK Gelinde. Das EG ist nach Westen erdangeschiittet, ca. 50 cm, nach Osten
hohengleich zur Geldndeoberkante. Die Rdume sind nicht hohengleich, es existieren
iiberwiegend Absitze, Schwellen o.4.

Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses ist zweckmiBig, klassisch, bauart-, baujahrestypisch
und den baulichen Umstédnden des Gebdudes angepasst. Es besteht ein langgestreckter nahezu
rechteckiger Grundriss. Das Treppenhaus liegt dezentral, die Dielen/Treppen sind flichenmiBig
angemessen grof} angelegt. Abstellraum innerhalb des Hauses ist im Keller oder Spitzboden

vorhanden.

Die Wohnrdume sind meist nahezu rechteckig geschnitten, teils bestehen Durchgangszimmer.



Modernisierungen

Eine tatsdchliche umfangreiche und zeitnahe Modernisierung wurde nicht vorgenommen, grof3ere
deutlich wertmindernde Baumingel liegen nicht vor, eine laufende Instandhaltung, -setzung wurde
tiberwiegend im Laufe der Jahre zuverldssig erbracht, zuletzt aber etwas vernachlissigt.

Folgende MaBBnahmen wurden im Zeitraum ab 1994 im Wesentlichen ausgefiihrt:
- Erneuerung des elektrischen Hausanschlusses bis einschl. Zdhlerschrank
- Teilerneuerung der Installationen (Wasser, Abwasser)
- Erneuerung der sanitiren Anlagen (Bad), ca. 1992
- Erneuerung der Fassade, Putz, Anstrich, ca. 1992
- Einbau einer Haustiir, Einbau von Kunststofffenstern mit Thermoverglasung (ca. 2009)
- Erneuerungen im Innenausbau, Fu3boden, Bekleidungen
- Erneuerung der Dacheindeckung, ca. 2012

weiterer Modernisierungsbedarf: - Verbesserung der Warmeddmmung
- Erneuerung Innenausbau (z.B. Innentiiren, Fulboden)
- mittelfristig: Erneuerung Heizungsanlage

Das Wohnhaus wird als teilmodernisiert eingeschitzt, ein weiterer Modernisierungsbedarf ist
einzuschitzen. Es liegt derzeit ein iiberwiegend einfacher, nur teils mittlerer Wohnstandard vor.

Zusammenstellung der Wohnfldichen

EG DG

Windfang 3,13 m2 Dielenzimmer 10,79 m?2
Diele/ Treppe 5,09 m? Kind siid 13,41 m?
Bad 2,23 m? Kind nord 18,31 m?
Gast 13,32 m2

Kiiche 13,67 m?

Wohnen 26,94 m?2

gesamt: 56,17 m? 42,51 m?
— Gesamtwohnfliche: 98,68 m?

3.2. Nebengebiude Garage

Lage: Anbau siidostlich des Wohnhauses, Bild 2

Nutzung: EG: Garage, DG: Abstellraum

Baujahr: ca. 1920 GND/RND: 50/20

Abmessungen: ca. Lange ca. Breite ca. Hohe i.M.

(auBlen) 545 m 4,94 m 5,75 m

Kurzbeschreibung: - zweigeschossig, nicht unterkellert, Anbau an Wohnhaus, Bild 2

- massiv, Beton-Hohlblock, Schlackestein, Ziegel, AuBBenwand d ca. 24 cm
- Fassade: Putz, wie Wohnhaus, teils Ablosungen, innen teils verputzt

- Decke: Holzbalken, Wurmbefall, teils Beton zw. Eisentréger, tragfahig

- Satteldach, Eindeckung Tondachsteine, wie Wohnhaus

- Dachentwisserung verzinktes Blech

- Boden: Roh- Beton

- Bruttogrundflédche: ca. 51,12 m?

- Nutzfliche: EG ca. 25 m?



- Dachboden als Lagerfldache

- Stromanschluss

- Garagentor Holz, zweifliigelig, teilverglast, verzogen, reparaturbediirftig

- DG: Dielenboden mit Wurmbefall, einfacher Sparrendachstuhl verschalt
Sparen ca. 10/10, a ca. 1,0 m, sehr steile Holzstiege

- Mauerwerk unverputzt, Drempel ca. 1,5 m,
Brandmauer nach Siiden, Naturstein, Lehmziegel

baulicher Zustand: - noch befriedigend

3.3. Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer GND/ RND

Basierend auf der oben kurz dargelegten Methode der Einschédtzung modifizierter
Restnutzungsdauern nach Modernisierung sowie unter Einbeziehung eigener Erfahrungswerte
und den tatsidchlichen ortlichen Verhiltnissen wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
fiir das Wohnhaus von 26 Jahren sachverstindig als angemessen eingeschitzt.

- fiir die Garage von: GND/ RND: 50 Jahre/20 Jahre

3.4. Bautenzustand Baumiingel, Bauschiden

Eine detaillierte Beschreibung ist der vorangestellten Baubeschreibung zu entnehmen,
zusammenfassend ist hier hauptsichlich zu bemerken:

- bauarttypisch ungeniigende Wirmedimmung, vorh. Standard unbefriedigend (Klasse E)

- allg. Mingel begriindet in Bauart und Baujahr (keine konstruktiven Feuchtigkeitssperren,

kein zeitgeméBer Schallschutz, Brandschutz)

- partielle Feuchte in den Auflenwinden bis EG, teils aufsteigend

- Keller, stehendes Wasser ca. 5 cm, aufsteigende Feuchte im Mauerwerk

- korrodierte Eisentrdger in Keller- und Garagendecke

- baujahrestypischer Wurmbefall an tragenden Holzkonstruktionen

- teils Hohlstellen, teils Ablosungen am Fassadenputz

- teils ablosende Tapete an AuBenwinden (z.B. Wohnzimmer nord)

- teils lose Fliesen im Bad

- allg. teils technisch veraltete Elektrik

- fehlender Handlauf Treppe KG- EG

- teils Spannungsrisse in Putzflichen

- keine Brandschutztiir Heizungsraum zum Wohnhaus

- Zaunanlage teils verfault, Sockelmauer mit umfangreichen Frostschiden

3.5. Reparatur- und Instandhaltungsriickstau

Wohnhaus: 29,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:

(Anlage 15) 29,5% von 92.200,00€ = 27.199,00 € gerundet: 27.200.- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 2.000,- €

Garage: 19,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:

(Anlage 15) 19,0 % von 8.600,00€ = 2.634,00€ gerundet: 1.600,- €

Fiir notwendige Reparaturen, Restarbeiten und Instandsetzungen werden fiir die baulichen
Anlagen folgende Aufwendungen eingeschitzt:

insgesamt | 30.800,- € \




4. Gesamteinschitzung des Objektes

Auf dem Flurstiick 756/265 befindet sich ein Wohnhaus (nicht freistehend, eingeschossig, teil-
unterkellert) mit Garagenanbau.

Das Wohngebédude wurde ca. um 1920 errichtet, durch den Garagenanbau erweitert und

ab ca. 1992 in unterschiedlichen Abstdnden im Rahmen der Instandhaltung teilmodernisiert, eine
laufende Instandhaltung wurde erbracht, zuletzt aber vernachléssigt.

Nach ortlichem Aufmal} wurde fiir das Wohnhaus eine anrechenbare Wohnfldche im EG und DG
zum WEST von ca. 99 m? ermittelt.

Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses ist zweckmiBig, bauarttypisch und den baulichen
Umstidnden des Gebédudes und des Baujahres angepasst. Die Raumausstattung (Bodenbelidge, Wand-
und Deckengestaltung) ist von einfacher bis mittlerer Qualitéit. Haustechnik (Heizung, Elektrik,
Installationen) und Bauelemente (Fenster, Tiiren, Bekleidungen) sind ebenfalls von einfacher

bis mittlerer Qualitét, Stand etwa Anfang/Mitte der 1990 Jahre, iiberwiegend weiterhin
modernisierungsbediirftig.

Der Ausstattungsstandard nach der ehemaligen SW- RL wird in die Kategorie 1,88 (einfach- mittel)
eingeschitzt.

Die Besonnung ist insgesamt mit eingeschrinkt einzuschitzen. Die Raumhdohen liegen in unteren
Bereichen, im EG von ca. 2,13 bis ca. 2,32 m, im DG von ca. 2,04 bis ca. 2,21 m.

Der bauliche Zustand des Wohnhauses wird unter Beriicksichtigung des Alters, der Konstruktionsart,
sowie der normalen Wohnnutzung und des speziellen Bauzustandes insgesamt mit noch befriedigend
eingeschitzt. Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau ist bezogen auf Alter, Groe und Nutzung
des Gebidudes insgesamt mit mittelméBig zu bewerten, die Méngel, konnen danach noch mit
angemessenem Aufwand, und technisch technologisch unproblematisch behoben werden.

Das Wohnhaus ist weiterhin modernisierungsbediirftig, der gegenwirtige Standard entspricht

nicht den heutigen Anforderungen an modernem Wohnkomfort.

Das Grundstiick wird gegenwiértig nicht bewohnt und bewirtschaftet, Mietvertriage existieren keine.
Der Leerstand betrégt ca. 1 Jahr.

Das Flurstiick ist mit 258 m? fiir die Bebauung und Nutzung sehr kleinflachig, hier umfeldiiblich und
geradlinig geschnitten. Die AuBBenanlagen befinden sich in einem insgesamt unbefriedigendem
baulichen und Pflegezustand. Das Grundstiick liegt mittig einer landlichen Gemeinde, zu erreichen
tiber eine KreisstraBe mit ldndlich geprigtem Verkehr, in insgesamt einfacher Wohnlage.

Die Verkehrsanbindungen sind ebenfalls mit einfach einzuschitzen.

Zum Bewertungsumfang gehort weiterhin ein dem Wohngrundstiick angrenzendes stralenseitiges
Splittergrundstiick zu ca. 2 m2.

5. Bestimmung des Bodenwertes (nach ImmoWertV21, §§ 13 — 16)
ergibt: BRW et = BRW_x UK vorh. UK BRW 400m2 = 1,04
UK fiir BRW UK vorh. 250mz = 1,21
BRW = 20,-€ x 1,21 = 23,27 €/m?
1,04

Bodenpreis: 23,27 €/m?> x 3% = 0,70 €/m?

23,27 €/m? - 0,70 €/m2 = 22,57 €/m?

Bodenwert: 258 m?2 X 22,57 €/m? = 5.823,06 €



6. Berechnung des Ertragswertes (nach ImmoWertV21, §§ 27 — 34)
1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.) 5.808.72 €

2. abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

26 % von 5.808,72€ = - 1.510,27 €
3. ergibt den jdhrlichen Reinertrag: = 4.208.45 €
4, Reinertragsanteil des Bodens:
- Liegenschaftszins x Bodenwert
1,45 % x 5.800,-€ = - 84,10 €
5. Ertrag der baulichen Anlagen: = 4.21435 €

6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 1,45 % Liegenschaftszins und

- bei 26 Jahren Restnutzungsdauer X 21,535
7. Ertragswert der baulichen Anlagen: = 90.756,03 €
8. Bodenwert: (siehe Punkt 7) + 5.800,00 €
0. vorldufiger Ertragswert: = 96.556.03 €
10.  vorldufiger Ertragswert gerundet: 96.550,- €
7. Sachwertermittlung (nach ImmoWertV21, §§ 35 — 39)
Ifd. Nr. 3 Flurstiick 756/265 Basis BGF Basis Wil
1. Gebdude: Wohnhaus: 92.200,- € 84.900,- €
N g200. € s
Nebengebiude: Garage: 8.600,- €
Gebiudesachwerte insgesamt: = 100.800.- €
2. Nebenanlagen: + 0,-€
3. Sachwert der Auflenanlagen: + 500,- €
4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 101.300.- €
5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 5.800,- €
6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung
7. vorldufiger Sachwert 756/265: 107.100,- €
8. vorliufiger Sachwert 756/265 gerundet: 107.100.- €

8. Marktanpassung (nach ImmoWertV21, § 7)

Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert

Unter Beachtung aller bisher vorgenommenen Einschitzungen ergibt sich eine Anpassung
von 16,0 % (Anpassungsfaktor 0,84), angemessen und marktgerecht.
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Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Wohnhaus mit Garage
K 02/24 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Ortsstrafle Nr. 75
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke 07359 Peuschen

Anpassung: 107.100,- € x 0,16 = 17.136,00 € (Abschlag)
107.100,- € - 17.136,00 € = 89.964,00 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 90.000,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

a) Reparaturriickstau aus Baumingeln und -schédden: - 30.800,00 €
b) Wertminderung wegen Leerstand

Abzug: 3% von 90.000,-€ = 2.700,- € - 2.700,00 €
- marktangepasster Sachwert: = 56.500,00 €

9. Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert wird fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den Wertermittlungsstichtag
geschitzt.
Aus den Grunddaten wurden folgende marktangepasste Werte ermittelt:

Ertragswert: 58.100,- € Sachwert: 56.500,- €

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen
Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Marktsituation
im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umstédnden

den Verkehrswert des

mit einem Einfamilienwohnhaus und Garage bebauten
Flurstiickes 756/265, Flur 8, der Gemarkung Peuschen, zu 258 m?,
gelegen in der Ortsstrale Nr. 75 in 07389 Peuschen,

zum Wertermittlungsstichtag 2024-10-10 auf:

5 6.5 00,- € (sechsundfiinfzigtausendfiinfhundert Euro)

10. Fotodokumentation
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