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Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte)
Am Wasserwerk 6, 04639 Ponitz

StralRenansicht der zu bewertenden Doppelhaushélfte mit restlichen
Mauern der Garage

/

Ruckansicht zu bewertende Doppelhaushalfte
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Teilbereiche der Mullablagerungen auf dem Grundstiuck
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Blick in den Keller

Flur im Erdgeschoss



Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte)
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Zimmer im Erdgeschoss mit Durchgang zum Fremden Nachbargebaude

Dusche im Erdgeschoss
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Zimmer im Dachgeschoss

Blick in den Spitzboden
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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsobjekt:
Zweck der Wertermittlung:
Ortsbesichtigung/
Wertermittlungsstichtag:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Standort des Wertermittlungsobjektes:

Liegenschaftskataster

Grundstucksgrofie:

Amtsgericht Altenburg
Zwangsversteigerungen

Burgstr. 11

04600 Altenburg

Katalin Glaser

Sachverstandige fur Wertermittlung
Helmholtzstralle 22

08056 Zwickau

15.04.2024

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte

Ermittlung des Verkehrswertes zur
Zwangsversteigerung

28.05.2024

Frau Glaser, Gutachterin

Thiringen, innerhalb der Gemeinde
Ponitz

FI.Nr. 10/1, Flur 1,
Gemarkung Merlach

932 m=2
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Unterlagen: Grundbuchauszug vom 15.04.2024
Flurkarte vom 14.05.2024
Angaben der zentralen Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses Thiringen sowie des
Gutachterausschusses Altenburger Land, Gera
und Greiz
Anschreiben der Stadt GoRnitz vom 13.05.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Anmerkung Bauunterlagen: Zur Gutachtenerstellung lagen keinerlei
Bauunterlagen zum Wohnhaus vor. In den
Bauaktenarchiven der Gemeinde Ponitz und der
Stadt Golnitz waren keine Bauakten vorhanden,
ebenfalls nicht im Kreisarchiv des Landkreises
Altenburg. Dem Glaubiger liegen keine
Unterlagen vor, die Schuldner haben keine
Bauunterlagen zur Verfigung gestellt.

Literatur und Gesetze:

Baugesetzbuch, Rechtsstand Oktober 2015
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

(Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken, ImmoWertV, vom 14.07.2021, BGBI.lI S. 2805)

WertR 06, Stand 03/2006

Bewertungsgesetz (BewG)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Landesbauordnungen, jeweils in der zum Bewertungsstichtag gultigen Fassung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke BauNVO

DIN 277/1987/2005

1. BV

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage 2020

Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien 2016, 12. Auflage, 2016

Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung 2014, 2. Auflage
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/2021,
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, 24. Auflage 2020
Schmitz/Gerlach/Meisel: Baukosten 2020/2021, Preiswerter Neubau von Ein- und
Mehrfamilienhausern, 22. Auflage 2020

Fachzeitschrift Grundsticksmarkt und Grundstuckswert, GuG

Presseberichte

Internetrecherchen

Grundstiucksmarktbericht des zustadndigen Gutachterausschusses in der jeweils
aktuellen Fassung
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2. Vorbemerkungen zum Gutachten
2.1. Bewertungsgrundlage

Bewertungsgrundlage ist die Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung
von Verkehrswerten von Grundsticken (ImmoWertV).

2.2. Zweck der Wertermittilung

Zweck des Gutachtens ist, den Verkehrswert des Einfamilienhauses Am
Wasserwerk 6, 04639 Ponitz einschlieBlich seiner Bestandteile im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens K 3/24 des Amtsgerichtes Altenburg zu
ermitteln.

2.3. Informationen zur Verwendung des Gutachtens

Beim Lesen und bei der Verwendung des Gutachtens mussen der Auftraggeber und
mogliche Dritte, denen der Auftraggeber das Gutachten zuganglich macht, auf
Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstidndige Einschatzung zum
Verkehrswert des zu bewertenden Objektes. Es handelt sich um die Prognose eines
am Markt erzielbaren Wertes, nicht um einen Verkaufspreis.

Welcher Preis tatsdchlich am Grundsticksmarkt erzielt wird, hangt von den
Verhandlungen der beteiligten Parteien ab. Das Gutachten dient dafur als
Verhandlungsgrundlage.

Der Verwender des Gutachtens ist verpflichtet, das gesamte Gutachten zu lesen
und den gedanklichen Weg der Gutachterin nachzuvollziehen. Es reicht nicht aus,
das Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis zu nehmen ohne zu wissen, welche
Gedanken und Argumente die Gutachterin gewahlit hat, um den Verkehrswert zu
ermitteln.

Die Verwendung des Gutachtens ist nur zu dem im Gutachten genannten Zweck
gestattet.

Das Gutachten, insbesondere die Baubeschreibung und die Feststellung der
Bauméangel und Bauschaden, erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit. Das
vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten.

Es wurden zum Ortstermin nur stichprobenartige, augenscheinliche Feststellungen
getroffen. Es werden nur die Bauteile beschrieben, die am allgemeinen Markt
Einfluss auf den Verkehrswert haben. Die Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen
vorkommen. Die Angaben aus Architektenzeichnungen und die Angaben der
Teilnehmer der Ortsbesichtigung gehen ebenfalls ins Gutachten ein.

Zerstorende Untersuchungen sowie Prufungen der technischen Anlagen wurden
nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen diesbezligliche Angaben auf Auskinften,
vorliegenden Unterlagen und Vermutungen. Vorhandenen Abdeckungen oder
Verkleidungen wurden nicht entfernt.
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Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie
gesundheitsschadigende Baustoffe wurden nicht durchgefihrt.

In der Bauakte war kein Vermerk Uber einen eventuellen Hausschwammbefall
enthalten.

Konkrete Aussagen Uber die o. g. Punkte sowie Uber die Statik kdnnen nur
entsprechende Bausachverstandige treffen. Dies ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Die Sachverstandige geht davon aus, dass bis auf die beschriebenen
Méangel und Schaden keine versteckten Mangel und Schaden vorhanden sind, die
den Verkehrswert beeinflussen. Sollte ein entsprechender Sachverstandiger
andere Feststellungen treffen, ist dieses Gutachten zu Uberarbeiten.

Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefuhrt. Die Gutachterin geht von
normalen Baugrundverhaltnissen aus.

Um festzustellen, ob Altlasten (schadliche Bodenveranderungen) vorhanden sind
und wie hoch die Kosten flr deren Beseitigung waren, ist das Gutachten eines
Sachverstandigen fir Altlasten einzuholen. Dies ist nicht Gegenstand dieses
Auftrages.

Die Gutachterin geht davon aus, dass die vorhandenen Einfriedungen den
Grundstucksgrenzen entsprechen.

Im Gutachten wird der unter Pkt. 1 -Unterlagen- genannte Grundbuchauszug
verwendet. Es wurden keine weiteren Nachforschungen zu nicht eingetragenen
Rechten und Belastungen unternommen. Sollten eventuell weitere Rechte und
Belastungen existieren bzw. zwischenzeitlich ins Grundbuch eingetragen worden
sein, ist dieses Gutachten zu Uberarbeiten.

Grundschulden und Hypotheken (Abt. 111 des Grundbuches) werden im Gutachten
nicht berucksichtigt, da davon ausgegangen wird, dass diese bei
Eigentimerwechsel geléscht oder durch Reduzierung des Barpreises ausgeglichen
werden bzw. bei der Beleihung berucksichtigt werden.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauunterlagen und der Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Die Gutachterin geht
von der Legalitat der vorhandenen Bauten aus.

Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind Hilfsmittel zur Uberschlagigen
Bestimmung, die durch die in der Wertermittlungspraxis Ublichen Rundungen
angepasst werden.

2.4. Bewertungsmethoden

Die Bewertung erfolgt nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV). Zur Verkehrswertfestsetzung werden das Ertragswertverfahren (88
27-34), das Sachwertverfahren (88 35-39) und das Vergleichswertverfahren (88
24-26) herangezogen. Unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstiucksmarkt wird der Verkehrswert festgesetzt.
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3. Beschreibung des zu bewertenden Objektes
3.1. Das zu bewertende Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vor 1990 errichtetes
Einfamilienhaus in Ponitz, OT Merlach. Das Geb&aude bildet die linke Halfte eines
Doppelhauses.

Das zu bewertende Objekt steht seit unbekanntem Zeitpunkt leer und ist vollig
verwahrlost und vermiullt. Es wurde mit Umbauarbeiten begonnen, die aber in
relativ frihem Stadium wieder eingestellt wurden. Das Geb&ude steht offen, es
sind erhebliche Vandalismusschaden vorhanden.

Im Erdgeschoss befinden sich Durchgange zum fremden Nachbargebaude Flst.
10/2 (nicht im Zwangsversteigerungsverfahren enthalten), postalische Anschrift
ebenfalls Am Wasserwerk 6.

Auf dem Grundstiick befinden sich weiterhin die Reste einer Doppelgarage sowie
ein eingefallener Schuppen. Das Grundstiick selbst ist ebenfalls vdéllig verwildert
und vermutlich flachendeckend voller Mill- und Bauschuttablagerungen.

3.2. Nutzungsmaoglichkeiten

Die Wohnnutzung des Objektes wird nachhaltig bis zum Ende der
Restnutzungsdauer unterstellt.

3.3. Ortsbesichtigung

Alle Beteiligten wurden zum Ortstermin eingeladen. Die Ortsbesichtigung fand am
28.05.2024 statt. Das zu bewertende Objekt war zum Ortstermin zugangig.

Das Grundstiuck konnte aufgrund von Wildwuchs und flachendeckenden
Mullablagerungen kaum begangen werden.

3.4. Lage- und Grundstucksmerkmale

Bundesland: Thiringen
Landkreis: Altenburg
Ort: Gemeinde Ponitz
Einwohner: ca. 1.500
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Verkehrswertgutachten Uber die Immobilie

Einfamilienhaus Am Wasserwerk 6, 04639 Ponitz

Demografische
Entwicklung:

Entfernungen:

Umgebung:

Wohnlage:
Geschaftslage:
Immissionen:

Grundstucks-
zuschnitt:

Topographie:

StralRenfront-
lange:

Grundstuiucks-
tiefe:

Strafle:

Grenz-
bebauung:

Schadliche
Boden-

veranderungen:

Die Einwohnerzahl der sinkt bzw. stagniert sinkt seit einigen
Jahren. Dieser Trend wird wahrscheinlich auch weiterhin auf
Grund der geringen Geburtenrate und der Uberalterung der
Gesellschaft anhalten.

B 93 ca. 1 km
A 4, AS Meerane ca. 6 km
Offentlicher Nahverkehr ca. 1 km
Stadt Golnitz ca. 3 km

Einkaufsmaoglichkeiten in GoRnitz

Das zu bewertende Objekt befindet sich im landlich gepragten
Ortsteil Merlach. Die umliegende Bebauung besteht vorwiegend
aus kleineren Wohnhéausern und Bauernhoéfen. Schrag
gegenuber des zu bewertenden Objektes befindet sich eine
Grunflache (Hochwasserschutzgebiet).

gut, dorflicher Charakter

eher nicht geeignet

bei Ortsbesichtigung normale zulassige Belastungen

annahernd rechteckiges Grundstiick

relativ eben, Unebenheiten vermutlich durch
Mullablagerungen,
Hohenlage zur StralRe: relativ eben

ca. 28 m

ca.31lm

ca. 4 m breit, bituminiert, mittlerer Stralenzustand, kein
FuBweg, keine Parkmadglichkeiten

durch eigenes und fremdes Hauptgebaude (Doppelhaus)
sowie fremde Hauptgebaude

Die Sachverstandige konnte bei der Ortsbesichtigung neben
den Mdullablagerungen keine weiteren schadlichen
Bodenveranderungen (z. B. Altlasten) erkennen bzw.
feststellen.

Im Altlastenkataster ist das zu bewertende Objekt nicht erfasst.
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3.5. Erschlief3ung

Einfahrt: derzeitig nicht erkennbar, aber anlegbar
Haus-
anschlusse: Strom, Wasser, Telefon

(Zustand und Verlauf der Anschlisse nicht bekannt)
Abwasser: wahrscheinlich alte Klargrube vorhanden,

It. Abwasserbeseitigungskonzept: Anschluss an das 6ffentliche
Netz bis 2030 geplant

Das Grundstuck ist nicht komplett umzaunt.

3.6. Abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstiick ist ortsiibllich erschlossen. Es wird deshalb im Gutachten davon
ausgegangen, dass keine ErschlieBungsbeitrage mehr anfallen.

4. Rechtliche Gegebenheiten

4.1. Grundbuchangaben

Grundbuchamt
Grundbuch von
Blatt
Bestandsangaben

Abt. 1
Abt. 11
Abt. 111

4.2. Baurecht
Entwicklungsstufe

Bebauungsplan
Flachennutzungsplan
(genehmigt):

Sanierungsgebiet
Bodenordnungsverfahren
Denkmalschutz
Baulastenverzeichnis

Altenburg

Ponitz

317

Flst. 10/1, Gemarkung Merlach, Flur 1,

Gebaude- und Freiflache, Am Wasserwerk 6, 932 m=2
siehe Grundbuchauszug

siehe Grundbuchauszug

siehe Grundbuchauszug

ortsublich erschlossenes Bauland,
im Innenbereich (8 34 BauGB)
nicht vorhanden

Mischgebiet, angrenzend an: Flache fiur die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses sowie eine Flache
zur Errichtung von Extensivgrinland

(siehe Anlage 2 des Gutachtens)

nein

nein

besteht nicht

keine Eintragung
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5. Gebaudebeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zumindest vor 1990
errichtetes unsaniertes Einfamilienhaus in Ponitz.

Die Baubeschreibung stutzt sich auf die Erkenntnisse zum Ortstermin.

5.1. Baubeschreibung Hauptgebaude

Gebaudeart:

Anzahl der Geschosse:

Vermietungsstand:
Baujahr:

Modernisierung:
Konstruktionsart:

Umfassungswande:

AulRenverkleidung:
Hauseingangstur:
Dachform:
Dachbelag:

Keller:

KellerauRenwande:

Kellerinnenwande:
Kellerdecke:
Kellertreppe:

KellerauRentreppe:

FuRbodden:
Kellerfenster:
Kellertiiren:
KellerauRentlren:
Heizung:

EG

FuRbdden:
mit:
WC/Dusche:

Sanitarinstallation:
Bad:

Innenansichten:
Deckenflachen:
Fenster:
Innentiren:

Geschossdecke:

Wohnhaus, linke Doppelhaushalfte
UG, EG, DG, Spitzboden
leerstehend

nicht bekannt, moéglicherweise
1970er/1980er Jahre

begonnen, im frilhen Stadium wieder eingestellt
wahrscheinlich Massivbau
(DDR-Typenbau)

wahrscheinlich Mauerwerk
verputzt

Kunststofftur

Satteldach

Betondachsteine

Vollkeller vorhanden

Mauerwerk

Mauerwerk

massive Decke
Stahlkonstruktion mit Holzstufen
Betonsteine

teilweise Beton, Ziegelpflaster oder unbefestigt
Kunststoff, Isolierverglasung
einfache Innentiren

alte Aluminiumtar

keine vorhanden

vermutlich Holzdielen
altem Laminat
Fliesen

mit Fenster

Dusche

WC

alles alt und defekt

Putz

Putz, teilweise Gipskarton
Kunststoff, Isolierverglasung
Holzwerkstoff

Holzzargen

Konstruktion nicht bekannt
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Geschosstreppe: Stahlkonstruktion mit Holzstufen
Dachgeschoss
FulRbdden: Spanplatten

mit: Laminat, teilweise ohne
Sanitérinstallation:

Bad: mit Fenster

im Rohbau
Innenansichten: Putz
Deckenflachen: Putz, teilweise Trockenbau
Fenster: Kunststoff, Isolierverglasung
Innentiren: Holzwerkstoff, Holzzargen
Geschossdecke: Holzbalkendecke
Allgemein
Dachraum: nicht ausgebaut, zugéngig Uber Einschubtrappe
Dachkonstruktion: Holzdach, laienhaft gedammt
Modernisierungsumfang: nicht modernisiert
Elektroinstallation: nicht funktionsfahig
Heizkorper nicht vorhanden
Grundrissgestaltung: individuell, zweckmalig
far das Baujahr typisch

Belichtung/Besonnung: gut
energetische Eigenschaften: Energieausweis, Energiebedarfsnachweise etc.

wurden der Gutachterin nicht vorgelegt.

Nach Ansicht der Gutachterin entspricht das

Gebé&ude nicht den heutigen Anforderungen.
5.2. Nebengebaude/Stellplatze

Rester einer Doppelgarage sowie alter Schuppen: abbruchreif

Stellplatze kénnen auf dem Grundstuck angelegt werden.

5.3. Weitere vorgefundene Gegenstande

Weitere Gegenstande wie Zubehdr oder Fremdeigentum konnten von der
Sachverstandigen zum Ortstermin nicht festgestellt werden.

5.4. Baumangel- und Bauschéaden

Um die Baumangel und Bauschaden genau festzustellen, ist das Gutachten eines
Sachverstandigen fur Baumangel erforderlich.

Vor Ort waren von der Sachverstandigen folgende Bauméngel und Bauschaden
erkennbar:
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- Risse im Mauerwerk, Sockelputz unvollstandig und mit Schaden

- Rester von ehemaligem Bewuchs an der Fassade

- AufR3en- und Innenturen defekt

- Feuchtigkeitsschdden Fassade sowie Feuchtigkeitsschaden innen in allen
Etagen

- Dachentwasserung defekt

- Schornsteine defekt

- Terrasse, Hauseingangstreppe und Hauseingangspodest defekt

- Uberdachung KellerauRentreppe defekt

- Vandalismusschéden (eingetretene Tlren, eingeschlagene
Fensterscheiben und Glasbausteine, herausgerissene Leitungen,
heruntergerissene Verkleidungen, etc.)

- Durchgange zum fremden Nachbargebaude vorhanden, missen
verschlossen werden

- Mull- und Sperrmillablagerungen in groRen Mengen in Wohnhaus und
auf dem gesamten Grundstlck, meist mit Unkraut Gberwachsen und
deshalb im gesamten Ausmalfl nicht feststellbar (u. a. auch Autorader,
Fasser unbekannten Inhalts, Elektrogerate, Baumaterial, Bauschutt, etc.)

- AuBBenanlagen véllig verwildert, Zaune und Tor defekt

- Nebengeb&ude abbruchreif

Augenscheinlich war kein Hausschwammbefall erkennbar.

Nach Auskunft einer Nachbarin wurde auf dem Grundstuck in groRerem Ausmalf
Bauschutt vergraben, moglicherweise auch asbesthaltige Stoffe.

Nach Ansicht der Gutachterin ist eine erneute vollstdndige Instandsetzung und
Modernisierung erforderlich. Diese wird im Gutachten berucksichtigt.

6. Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

6.1. AulRenanlagen

Zu den Aulenanlagen gehoéren die Ver- und Entsorgungsleitungen, Wege und
Zufahrten, Einfriedungen und Tore, Stutzmauern, Anpflanzungen,

Schwimmbecken, Teiche, Waschepfahle, einfache Schuppen und dgl..

Beschreibung: HausanschliUsse, alte Zaune, verwilderte Grunflachen,
einfache Wege, kaum begehbar

Im Rahmen der Modellkonformitat mit den  Auswertungen des

Gutachterausschusses wird kein gesonderter Wert fur die AulRenanlagen
angesetzt.
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6.2. Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebdudes. Die Berechnung erfolgt nach den Vorgaben der Anlage 4
ImmoWertV.

BGF
=8,80m * 8,80 m *3 + 3,3 m*1,5m = 237 m?2

BGF 237 m=2

6.3. Wohnflache

Da keine Architektenzeichnungen vom zu bewertenden Objekt vorliegen, wird die
Nutzflache pauschal aus der Geschossflache ermittelt. Mit dem Ansatz des in der
Bauwirtschaft und in der Wertermittlung anerkannten Faktors von 0,7 wird von der
Geschossflache der nicht zur Nutzflache z&hlende Anteil abgezogen.

Berechnung: (8,8 m*8,8 m*2 + 3,3 m*1,5m) * 0,7 =112 m=2

Wohnflache gerundet: 110 m=2

6.4. Abschlag wegen Baumangeln und Bauschaden

Der Abschlag wegen Baumangeln und Bauschadden wird als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal bericksichtigt.

Die Ermittlung der H6he des Abschlages wird in diesem Gutachten nur als grobe
Schatzung auf Grundlage der Ortsbesichtigung durchgefiuhrt. Es handelt sich nicht
um eine Baukostenkalkulation, die Ermittlung ist nicht fir Planungszwecke
geeignet.

Es gehen nur die Schaden in die Berechnung ein, die die Sachverstandige beim
Ortstermin augenscheinlich erkannt hat. Es werden hauptsachlich die Bauteile und
Eigenschaften beachtet, die Ublicherweise Einfluss auf den Verkehrswert haben.
Zu berucksichtigen sind nur die Mangel und Schéden, die in Bezug auf das
Gebé&udealter Uber das Ubliche Mal? hinausgehen.

Es wird davon ausgegangen, dass das Gebaude vollstandig instandgesetzt und
modernisiert wird.

Die allgemein anerkannten Sanierungs- und Modernisierungskosten fur derartige
Gebaude liegen bei 1.400 - 1.900 €/m2 Wohnflache. Es wird ein mittlerer Wert in
Hohe von 1.700 €/m2 Ubernommen. FlUr die Berdumung von Wohnhaus und
Grundstuck inkl. der Nebengebaude werden aufgrund der zur Ortsbesichtigung
erkennbaren Mengen zusatzlich pauschal 30.000 € grob geschatzt. Welche Mengen
an Unrat unter dem Wildwuchs sowie im Erdreich vorhanden sind, konnte nicht
erkannt werden.
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Berechnung:
110 m2 * 1.700 €/m2 + 25.000 € = 212.000 €, gerundet 210.000 €

Abschlag wegen Baumangeln und Bauschaden gerundet 210.000 €

6.5. Restnutzungsdauer

Bei der zu ermittelnden Restnutzungsdauer handelt es sich um die Dauer der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Gebaudes.

Nach der allgemeinen Wertermittlungsliteratur wird Gebauden der beschriebenen
Art eine durchschnittliche Lebensdauer von 60 - 80 Jahren zugeordnet.

Im Rahmen der Modellkonformitat zur Ableitung der Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer von 75 Jahren angesetzt
(Standardstufe 4).

Nach grundlegenden Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen kann sich die
Restnutzungsdauer verlangern.

Nach Anlage 2 ImmoWertV kann man die Restnutzungsdauer nach
Modernisierungen genauer ermitteln:

Modernisierungsgrad: umfassend modernisiert
Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 75 Jahre

Alter des Gebaudes: ca. 45 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer: 56 Jahre

Die Verldngerung der Restnutzungsdauer kann erfolgen, wenn laufend
Instandhaltungsmafnahmen durchgefiihrt werden.

Restnutzungsdauer gerundet 55 Jahre (75)

7. Bodenwert
Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt (88 24-26 ImmoWertV).

Wenn nicht ausreichend Vergleichspreise zur Verfugung stehen, greift die
Sachverstandige auf die Bodenrichtwerte (88 13-17 ImmoWertV) zurick.

Da die Gutachterin den vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwert fir
hinreichend genau einschatzt, wird dieser im Gutachten verwendet.
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Die Gutachterausschisse erfassen die Verkdufe der Grundsticke eines
Richtwertgebietes Uber einen festgelegten Zeitraum und geben daraus
resultierend einen Bodenrichtwert heraus. Auch mit Hilfe deduktiver Verfahren
oder auf andere nachvollziehbare Weise dirfen Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Dieser Bodenrichtwert spiegelt ein reprasentatives Grundstick, das
Richtwertgrundstick, mit bestimmten Eigenschaften wider. Dieser Bodenrichtwert
ist auf das zu bewertende Grundstiick anzupassen.

Angaben des Gutachterausschusses LK Altenburg, Gera und Greiz

Ortslage Ponitz

baureifes Land, erschlieRungsbeitragsfrei

Wohnbauflache, offene Bauweise, 2-geschossig,

500 m2 GrundsticksgrofRe, Stand 01.01.2024 15 €/m?2

Dieses Richtwertgrundstick ist mit dem zu bewertenden Grundstiick hinsichtlich
GrundsticksgroRe und Grundstiucksgestalt, baulicher Nutzbarkeit, Mal3 der
baulichen Nutzung, Lage, Topografie und dgl. zu vergleichen.

Informationen aus den Berichten des oberen Gutachterausschusses Thuringen:
Gartenland im Landkreis Altenburg: 0,90 €/m2 - 7,88 €/m?2, i. M. 3,41 €/m?2
Lage des Grundstuckes

Die Lage des Grundstiickes wird als typisch fur das Richtwertgebiet eingeschatzt.

GrundstiucksgrolRe

Das zu bewertende Grundstiick ist mit 934 m2 deutlich gréer als das
Richtwertgrundstick. Fur die Berechnung wird das Grundstuck wie folgt geteilt:

Baulandanteil: 500 m=2
Gartenland: 432 m=2

Bodenwert

Als  objektspezifisch  angepasster Bodenwert wird der Wert des
Richtwertgrundstiickes von 15 €/m2 fiur den Baulandanteil als gerechtfertigt
Ubernommen. Fur das Gartenland wird der Wert in Hohe von 7,50 €/m2 angesetzt.
Der Bodenwert ermittelt sich wie folgt:

15 €/m2 * 500 m2 + 7,50 €/m2 * 432 m2 = 10.740 €

Gesamtbodenwert gerundet 10.700 €
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8. Sachwertverfahren

Die Sachwertermittlung erfolgt nach 8 35-39 ImmowertV.

Der Sachwert wird auf Grundlage der NHK 2010 (Anlage 4 der ImmoWertV),
herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung,
ermittelt. Sie beinhalten die Auswertung einer umfangreichen
Gebaudedatensammlung auf der Basis 2010.

Berechnet wird der Wert der Gebdudesubstanz. Unter Berucksichtigung von
Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV) und sonstigen objektspezifischen
wertbeeinflussenden Merkmalen wird der Sachwert zum Bewertungsstichtag
abgeleitet. Die Alterswertminderung ist ein theoretisch-mathematischer
Tabellenwert, der aus der Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer
abgeleitet wird. Im Gutachten wird die lineare Abschreibungsmethode verwendet.

Grundlage der Ermittlung des Sachwertes mit Verwendung der NHK 2010 bildet
die Bruttogrundflache.

Das statistische Bundesamt hat folgenden Index fir Baukosten (Wohngebaude)
veroffentlicht:

Basis 2010 Anpassung auf I. Quartal 2024:1,813

BGF 237 m=2

gewogener Gebaudestandard 4 (inkl. angenommener Modernisierungen)
Gebaudetyp 2.01

gewogener Kostenkennwert 945 €/m2

Indizierung 1,813 Baupreisindex

Erlauterungen:

Der gewogene Kostenkennwert und der gewogene Gebaudestandard wurden auf
Grundlage der in den NHK 2010 verdéffentlichten Standardstufen ermittelt.

8.1. Zusammenfassung der Ausgangsdaten fur das Sachwertverfahren

Bodenwert 10.700 €

Restnutzungsdauer 55 Jahre (75)

BGF 237 m2

Basispreis 945 €/m?2

Zeitwert Nebengebaude 0€

Besondere objektspezifische

Grundstiucksmerkmale: Abschlag wegen Baumangeln und

Bauschaden 210.000 €
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8.2. Sachwertverfahren

Pos. 01 |gewogener Kostenkennwert in €/m?2 945

Pos. 02 |Baupreisindex 1,813

Pos. 03 |Zwischenwert 1.713
Pos. 04 |BGF in m2 237

Pos. 05 |Herstellungkosten in € 405.981
Pos. 08 |Gesamtnutzungsdauer in Jahren 75

Pos. 09 |Restnutzungsdauer in Jahren 55

Pos. 10 |Alterswertminderung in % 26%0

Pos. 11 |alterswertgeminderte Herstellungskosten in € 300.426
Pos. 12 |Bodenwert in € 10.700
Pos. 13 |Zeitwert Nebengebaude in € 0
Pos. 14 |vorlaufiger Sachwert in € 311.126
Pos. 15 |objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,75

Pos. 16 |marktangepasster vorlaufiger Sachwert in € 233.344
Pos. 17 |Abschlag wegen Baumangeln und Bauschaden in € 210.000
Pos. 18 |Sachwert in € gerundet 23.300
9. Vergleichswert

Der Vergleichswert wird nach § 24-26 ImmoWertV ermittelt.

Vom Gutachterausschuss Vogtlandkreis konnten leider passenden

Vergleichspreise in ausreichender Anzahl zur Verfugung gestellt werden. Es muss
wird deshalb auf die Ermittlung des Vergleichswertes verzichtet werden.
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10. Plausibilitatsprufung
Zur Plausibilitatsprufung werden die Veroffentlichungen des Gutachterausschusses

Landkreis Altenburg, Gera und Greiz von 2022 verwendet (Preise in €/m?2
Wohnflache):

Einfamilienh&user im Landkreis Altenburg, RND 55 Jahre: i. M. 1.900 €/m?2
Berechnung: 1.900 €/m2 * 110 m2 - 210.000 € = 0€

Einfamilienhauser im Landkreis Altenburg, RND 5 Jahre: i. M. 375 €/m?2
Berechnung: 375 €/m2 * 110 m2 € = 41.250 €

Doppelhaushalften im Landkreis Altenburg, Gera und Greiz,
RND 55 Jahre: i M. 2.300 €/m2

Berechnung: 2.300 €/m2 * 110 m2 - 210.000 € = 43.000 €

Doppelhaushalften im Landkreis Altenburg, Gera und Greiz,
RND 5 Jahre: i M. 275 €/m?2

Berechnung: 275 €/m2 * 110 m2 = 30.250 €
Werte fur nicht mehr bewohnbare Gebaude wurden leider nicht ausgewertet.

Der im Gutachten ermittelte Sachwert in Hohe von 23.300 € liegt in diesem
Rahmen und ist somit plausibel.
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11. Verkehrswert

Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB:

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware".

Bei dem zu bewertendem Objekt handelt es sich um eine Doppelhaushélfte in
Ponitz, OT Merlach

Beim Erwerb des Geb&udes steht die Eigennutzung im Vordergrund, weshalb der
Sachwert zur Verkehrswertableitung herangezogen wurde.

Nach Einschatzung der Sachverstandigen ist das Objekt heute aufgrund des
verwahrlosten Zustandes eher mittelmallig verk&auflich.

Unter Berucksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Umstdnde und unter Beachtung der Marktlage
habe ich den unbelasteten Verkehrswert des Objektes zum 28.05.2024 ermittelt
mit

23.000 €
dreiundzwanzigtausend Euro
Die Sachverstandige erklart durch lhre Unterschrift, das Gutachten vollkommen
unparteiisch angefertigt zu haben und dass kein personliches Interesse am
Verkehrswert besteht.
Das Gutachten wurde in 6 Exemplaren (5 fur den Auftraggeber, 1 fir die
Sachverstandige) erstelit.

Zwickau, 25.06.2024

Katalin Glaser
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Anlage 2

Stellungnahme der Gemeinde GOl3nitz



Anlage 3

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis



Anlage 4

Auskunft aus dem Altlastenkataster





