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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1  Auftrag, Zweck, Stichtage
Auftrag

Das Amtsgericht Arnstadt beauftragte die unterzeichnende Sachverstandige mit
Schreiben vom 09.08.2024.

Das Auftragsschreiben bezieht sich auf den Beschluss vom 08.08.2024. Inhalt des Auf-
trages ist die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert) gemalR § 194 Baugesetz-
buch fur den Wertermittlungsgegenstand.

Gegenstand dieser Wertfeststellung ist das bebaute Wohngrundstiick, Gemarkung
Grafenroda, Flur 3, Flurstick 1824 unter der Anschrift BahnhofstraRe 100 in
D — 99330 Geratal, Ortsteil Grafenroda, Freistaat Thuringen.

Zweck

Die Wertermittlung der Sachverstandigen wird zum ausschlie3lichen Zweck gefertigt
als eine von mehreren Grundlagen zu dienen im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Stichtage

Wertermittlungsstichtag 30.09.2024
Quialitatsstichtag 30.09.2024
Wertermittlung abgeschlossen 30.12.2024

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéaltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafRgeb-
liche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu
einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Hierzu wird verwiesen auf 8 2, Absatz (4) und (5) der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV).

Die Ausfliihrung dieser Wertermittlung erfolgte bis 30.12.2024, das heif3t mogliche wert-
beeinflussende Umstande, die der Sachverstandigen nach diesem Datum bekannt
wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.
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1.2  Voraussetzungen der Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf der Basis der jeweils
vorgelegten Unterlagen, der Ortsbesichtigung und der durch die Sachverstandige
selbstéandig beschafften Informationen, deren Inhalt und Herkunft in der Wertermitt-
lung dokumentiert wird.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bo-
denuntersuchungen vorgenommen und keine Funktionsprifungen haustechni-
scher und sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen
bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in der Wertermittlung Gber Baugrundverhéltnisse auf gegebenen
Auskiinften oder vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRR-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass sdmtliche 6ffentlich-recht-
lichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren und so weiter, die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind, sofern nachstehend in diesem
Gutachten keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprtft unterstellt, dass der Wertermittlungsge-
genstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als
auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in der Wertermittlung kann die Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung tibernehmen.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren Um-
gebung erfolgte nur stichprobenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Fur die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungeprift davon ausgegangen,
dass die tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund
und Bodens und der baulichen Anlagen dem bei der Ortsbesichtigung angetroffe-
nen Zustand entsprechen.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung et-
waiger Bauméangel oder Bauschéden erfolgt nicht.
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= Eswird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigen-
schaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhal-
tige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiickes mit baulichen Anlagen oder die Ge-
sundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

= Die in der Wertermittlung verwendeten Flachen basieren teilweise auf einem von
der Sachverstandigen zur Ortsbesichtigung erstellten Grobaufmald der bebauten
Grundflachen sowie teilweise auf eigentiimerseitig Ubergebenen Grundrisszeich-
nungen. Ein detailliertes Wohn- beziehungsweise Nutzflachenaufmal? ist grund-
satzlich nicht Gegenstand einer Verkehrswertermittlung und dieses Sachverstandi-
gengutachtens; im Dachgeschoss des Wohnhauses erfolgte jedoch ein Wohnfla-
chenaufmafl auf Grund der zum Grof3teil lichten Raumhohen < 2,0 m.

= Die Beschreibung des Bewertungsgegenstandes reflektiert nur maf3gebliche und
bewertungsbeeinflussende Merkmale bezliglich der Gesamtheit des Objektes und
seiner Einzelbestandteile.
In der Gebaudebeschreibung werden ebenfalls nur die wesentlichen Merkmale von
Konstruktion, Ausstattung und Bauzustand dargestellt. In Teilbereichen kdnnen fr
die Bewertung nicht entscheidende Abweichungen auftreten.
Angaben im Sachverstandigengutachten zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
eigenen Annahmen oder Auskuinften der zur Ortsbesichtigung Anwesenden.

= Die Wertermittlung stiitzt sich unter anderem auf die auftraggeber-/eigentiimer-sei-
tig Ubergebenen Unterlagen. Sachverstandigenseits erfolgt keine Priifung der Rich-
tigkeit der auftraggeber-/eigentiimerseitig Ubergebenen Unterlagen.

= Nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Mobiliar, bewegliche techni-
sche Ausstattungen sowie sonstig nicht zum Bauwerk gehdrende Sachen, Gegen-
stande und Ausrlstungen.

= Die Haftung nach Art, Hohe und Zeitdauer begrenzt sich entsprechend der tblichen
Regelungen fir Gerichtsgutachten. Die Haftung begrenzt sich ausschlie3lich auf
den Verwendungszweck des Gutachtens.

Ein grundsatzlicher Haftungsausschluss besteht fiir:

= verdeckte Mangel am Bewertungsgegenstand jeglicher Art

= das Beurteilungsrisiko nicht sichtbarer Bauteile, die Funktionsfahigkeit der Ge-
baudetechnik sowie fiir Boden und Baugrund

= auftraggeber-/eigentiimerseitige Angaben zum Bewertungsgegenstand bezie-
hungsweise fir Angaben von Bevollméachtigten oder im Auftrag des Auftragge-
bers/Eigentiimers handelnder Dritter

= Angaben von Behérden.

Eine Haftung des Auftragnehmers gegeniber Dritten, auch auf dem Wege der Ab-
tretung, ist ausgeschlossen.

Bei Weitergabe der Wertermittlung an Dritte liegt es in der Sorgfaltspflicht des Auf-
traggebers, auf diesen Umstand hinzuweisen.
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Die Wertermittlung ist nur fur den bezeichneten Verwendungszweck geeignet. Die
Weitergabe der Wertermittlung an Dritte ist nur in vollstandiger Form gestattet und
unterliegt der Kompetenz des Gerichtes.

Die Sachverstandige geniel3t das Autorenrecht. Es bestehen keine Ablehnungs-
grinde bezuglich der Sachverstandigenleistung.

In der Computerberechnung werden Nachkommastellen wenigerstellig angezeigt
und gerundet, aber mehrstellig gerechnet, so dass Scheinabweichungen entstehen
konnen.

1.3  Allgemeine Unterlagen

BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017; zuletzt gedndert durch Arti-
kel 9 vom 10.09.2021

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021; zum
01.01.2022 in Kraft getreten

BauNVO — Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017; zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023

DIN 276 ,Kosten im Hochbau“ vom Dezember 2018 und DIN 277 ,Grundflachen
und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ Teil 1 ,Begriffe, Ermittlungsgrund-
lagen® und Teil 2 ,Gliederung der Nutzflachen, Funktionsflachen und Verkehrsfla-
chen (Netto-Grundflache)” jeweils aktualisiert im Februar 2005 und Teil 3 ,Mengen
und Bezugseinheiten“ vom April 2005

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346) in Verbindung mit Il. Berechnungsverordnung
88 42 ff (alt)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —
BetrKV) vom 25. November 2003; durch Artikel 15 des Gesetzes zuletzt geéndert
am 23.06.2021

Gebéaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020; Novellierung zum 01.01.2024

Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) vom 30.06.2021; gultig ab
17.07.2021

Sachwertfaktoren 2023 fur den lIm-Kreis; erstellt vom zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte

Preisspiegel Thiringen fir Wohn- und Gewerbeimmobilien 2023/2024; erstellt vom
Immobilienverband Deutschland (IVD); Region Mitte e.V.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 7
von der IHK Erfurt &ffentlich bestellt und vereidigt fir die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Gréafenroda, Flur 3, Flurstiick 1824,
Bahnhofstrale 100 in D — 99330 Geratal, Ortsteil Grafenroda
Geschafts-Nummer K 5/24

= |VD - Liegenschaftszinssatze, Gesamtnutzungsdauern, Bewirtschaftungskosten;
Stand Januar 2024; erstellt vom Immobilienverband Deutschland (VD)

= Statistisches Bundesamt Wiesbaden
= Thiringer Landesamt fur Statistik
= Demographiebericht — wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung

= Kleiber:
Lverkehrswertermittlung von Grundstticken“, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerli-
chen Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV; Reguvis Fachmedium
GmbH; 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage 2023

= Kroll / Hausmann / Rolf:
»Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“; Werner Verlag; 6. Auflage
2023

= Gerardy, Mdckel, Troff, Bischoff:
~Praxis der Grundstlicksbewertung®; letzte Aktualisierung

1.4 Objektbezogene Unterlagen

»= Auszug aus dem Grundbuch, Abdruck vom 09.08.2024
= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.08.2024
= historische Zeichnungsunterlagen von 1912 und 1929 (Grundrisse und Schnitte)

= Marktwerteinschatzung fir den Bewertungsgegenstand; erstellt von der Firma
Wiedemann Immobilien zum Bewertungsstichtag 19.10.2017

= Aufzeichnungen der Sachverstandigen zum Ortstermin am 30.09.2024

Auskiinfte bei Amtern und Behorden
= Auskinfte vom zusténdigen Gutachterausschuss am 20.08.2024 bezliglich Bo-
denrichtwert und Sachwertfaktoren

= Auskinfte vom zustédndigen Bauverwaltungsamt der Gemeinde Geratal vom
14.10.2024 bezuglich Planungsrecht, Erschliel3ung, Einwohnerzahl etc. pp.

= Auskilinfte vom Landratsamt des lIm-Kreises, Bauaufsicht, vom 10.10.2024 be-
zuglich Baulasten

= Auskilinfte vom Landratsamt des lim-Kreises, Untere Denkmalschutzbehorde vom
09.10.2024 bezuglich Denkmalstatus
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15 Ortsbesichtigung
Zeitpunkt, Teilnehmer

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Montag, den
30.09.2024, von ca. 14:00 Uhr bis ca. 17:30 Uhr statt.

Es nahmen teil:

Die Grundstuckseigentimer unter laufender Nr. 2 a, 2 b und laufender Nr. 3 laut Ab-
teilung | des Grundbuches; der Lebensgefahrte der Eigentiimerin unter laufender Nr. 2
b, Abteilung | des Grundbuches sowie die unterzeichnende Sachverstandige.

Fotodokumentation

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind in den Anla-
gen dieser Wertermittlung enthalten.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

= Verkehrswertdefinition nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse
zu erzielen ware.*

Alle rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften am Bewertungs-
gegenstand sind fur eine Teilnahme am gewdhnlichen Geschéftsverkehr geeignet.

* Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)

Mit Inkrafttreten der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 ((ImmoWertV
2021) zum 01.01.2022 wurden die Bodenrichtwertrichtlinie sowie die Sach-, Er-
trags- und Vergleichswertrichtlinie nach geltenden Teilen der Wertermittlungsricht-
linien 2006 aufgehoben, mussen jedoch teilweise noch angewandt werden, wenn
es der Grundsatz der Modellkonformitat des jeweiligen Gutachterausschusses be-
ziglich dessen ermittelter und verdéffentlichter Daten erfordert.

Die Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA) zur Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV) wurden am 21.09.2023 vom Bundesministerium fiir Woh-
nen, Stadtentwicklung und Bauwesen vorgelegt und somit veroffentlicht. Rechts-
kraftig wirksam ist die ImmoWertA noch nicht; eine Anwendung zur Ermittlung des
Verkehrswertes wird jedoch aus Fachkreisen empfohlen.
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3. BESCHREIBUNG DER RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN
Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden rechtlichen Gegeben-
heiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.
3.1 Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Arnstadt
Grundbuch von Grafenroda
Blatt 2427
Abdruck vom 09.08.2024
Bestandsverzeichnis Gemarkung Grafenroda
Flur 3
Flurstiick 1824
Grolie 1.400 m2
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache,
Erholungsflache
Lasten und Beschrankungen
(Abteilung II) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschatft ist angeordnet
(Amtsgericht Arnstadt, Aktenzeichen: K 5/24);
eingetragen am 27.02.2024
3.2 Grundakten
Entsprechend den Angaben in Pkt. 3.1 des Sachverstandigengutachtens besteht kein
Erfordernis zur Einsicht in die Grundakte.
3.3 Liegenschaftskataster
Aus dem Online-Liegenschaftskataster des Thiringer Landesamtes flir Bodenmanage-
ment und Geoinformation wurde sachverstandigenseits ein Auszug am 20.08.2024 ge-
neriert.
Die tatsachliche Nutzung des Bewertungsgegenstandes wird im Online-Liegenschafts-
kataster angegeben mit 624 m2 Wohnbauflache und 776 m2 Freizeit-/Erholungsflache
(Garten).
3.4 Baulastenverzeichnis
Nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes beim Landratsamt des Iim-Kreises
vom 10.10.2024 besteht fur den Bewertungsgegenstand keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand
Planungsrecht und Entwicklungszustand

Planungsrecht Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Bauverwal-
tung der Gemeinde Geratal vom 14.10.2024 existiert fur
das Gebiet, in welchem der Bewertungsgegenstand
liegt, weder ein Flachennutzungsplan noch ein Bebau-
ungsplan.

Das Grundstlick ist dementsprechend nach § 34 Bau-
gesetzbuch zu beurteilen — Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Entwicklungszustand Das Grundstick ist teilbebaut. Der Entwicklungszu-
stand ist baureifes Land im Sinne von § 3, Absatz 4
ImmoWertV sowie sonstige Flachen im Sinne vom 8§ 3,
Absatz 5 ImmoWertV.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehdérde beim Landratsamt des lIm-Kreises vom
09.10.2024 ist das Wertermittlungsgrundstiick nicht als Kulturdenkmal nach § 2 Thi-
ringer Denkmalschutzgesetz ausgewiesen und ist nicht Bestandteil eines Denkmalen-
sembles.

Bodendenkmale sind davon nicht berthrt; diese sind meldepflichtig beim Thiringer
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie, sofern diese bei Ausgrabungen oder
Bodenarbeiten aufgefunden werden sollten.

Erschlielungszustand

Der Bewertungsgegenstand grenzt an eine 6ffentliche, ausgebaute Straf3e. Nach Be-
fragung der zum Ortstermin Anwesenden bestehen am Bewertungsgegenstand An-
schlusse fur Trinkwasser, Elektro und Erdgas; die Entwasserung erfolgt in die Kanali-
sation.

Offentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben

Nach Befragung der zum Ortstermin Anwesenden bestehen zum Bewertungsstichtag
keine Forderungen zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebuhren und es
sind keine in Aussicht gestellt.

Von der zustandigen Gemeinde Geratal wurde nach schriftlicher Anfrage diesbeziiglich
keine Auskunft erteilt; mit Begriindung des Datenschutzes beziehungsweise gegebe-
nenfalls bestehender Steuerschuldverhaltnisse, welche nicht Gegenstand einer allge-
meinen Grundstiicksauskunft sind.
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3.9 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Der Bewertungsgegenstand ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietet.
Erdgeschoss und Obergeschoss des Wohnhauses werden zum Bewertungsstichtag
eigentimerseitig genutzt; das Dachgeschoss des Wohnhauses wurde zum Bewer-
tungsstichtag nicht genutzt.

3.10 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
Nach Befragung der zum Ortstermin Anwesenden bestehen keine sonstigen Rechte,
Lasten und Beschrankungen am Bewertungsgegenstand.

3.11 Berucksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen
Der in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk wird
in der Bewertung nicht beriicksichtigt. Der Verkehrswert wird nach der in Pkt. 2 des
Sachverstandigengutachtens wiedergegebenen Definition ermittelt.
Es wird auf den in Punkt 1.1 des Gutachtens beschriebenen Verwendungszweck hin-
gewiesen.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES OHNE BAULICHE ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben.

4.1 Merkmale des Standortes

Lage Grafenroda mit aktuell ca. 3.160 Einwohnern gehort
zur Landgemeinde Geratal und befindet sich ca. 15
km nordwestlich von llmenau,
ca. 16 km stdwestlich von Arnstadt,
ca. 13 km sudlich von Ohrdruf und
ca. 36 km sudlich der thiringischen Landeshauptstadt
Erfurt.

Grafenroda liegt landschaftlich attraktiv auf ca. 400 m
Hohe im Tal der ,Wilden Gera“ im lim-Kreis in unmittel-
barer Nahe des Thuringer Waldes und der Litschetal-
sperre.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich nordéstlich
des Ortszentrums von Grafenroda in ca. 1 km Entfer-
nung vom Ortskern unweit des Flusslaufes der ,Wilden
Gera“ sowie westlich angrenzend an die regionale
Bahnlinie Erfurt - Oberhof.

Infrastruktur Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tur in Grafenroda teilweise sowie in llimenau und Arn-
stadt vorhanden; Haltestellen von Uberlandbuslinien in
Richtung limenau, Arnstadt und Crawinkel mit mehr-
maliger taglicher Taktung in fu3laufiger Entfernung;
Bahnanschluss in Richtung Oberhof und Erfurt; gute
Erreichbarkeit im Individualverkehr Gber BundesstralRe
B 88 und Autobahn A 71 (in ca. 4 km Entfernung).

Umgebungsbebauung vorwiegend ein- und zweigeschossige Einfamilien-
hausbebauung sowie zweigeschossige Mehrfamilien-
hauser historischer Entstehungszeit; vereinzelt mit
(klein)gewerblicher Nutzung jingerer Entstehungszeit
(benachbart Autohaus mit Kfz-Werkstatt).

Verkehrsimmission westlich angrenzend an die Bahnlinie, Richtung Erfurt-
Oberhof mit Personen- und auch Giiterverkehr (ca.
stindlich; vorwiegend tagsuber; teilweise auch
nachts); ostlich angrenzend an Hauptstral3e Richtung
Bad Liebenstein

Sonstige Beeintrachtigungen  norddstlich benachbart befindet sich ein Autohaus mit
Kfz-Werkstatt
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Zusammenfassende Beurteilung der Standortqualitat

landschatftlich attraktive, l&andlich gepragte Wohnlage an Ortsdurchfahrts-/Landstrafie
und regionaler Bahnlinie; gute Erreichbarkeit im Individualverkehr, normale Erreichbar-
keit im OPNV, eingeschrankte Infrastruktur; jedoch typisch fiir landlich gepragte Regi-
onen in Thiringen

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

GroRRe Die Flache des Grundstiickes betragt laut Grundbuch-
auszug 1.400 mz; wie im Punkt 3.3 des Sachverstandi-
gengutachtens bereits ausgefiuhrt, gliedert sich das
Grundstick laut Online-Liegenschaftskataster in 624
m2 Wohnbauflache und 776 m2 Freizeit-/Erholungsfla-
che (Garten).

Form geradlinig, trapezférmig; schmal und langgestreckt von
Nordwest nach Sidost;
Grundstucksbreite nordwestseitig

(straBenseitiger Grundstlicksbereich): ca.16 m
Grundstucksbreite slidostseitig
(gartenseitiger Grundstticksbereich): ca.14 m
mittlere Grundstuickstiefe
(von Nordwest nach Siidost): ca. 93 m

Oberflachengestalt Bewertungsgegenstand annahernd eben und horizon-
tal;

Verkehrliche Erschliel3ung angrenzend an o6ffentliche und ausgebaute Stral3e.

Ver- und Entsorgung Anschliisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden
beziehungsweise liegen im o6ffentlichen Stral3enraum
an

4.3 Bodenbeschaffenheit
Bodenbeschaffenheit Untergrundverhaltnisse, eventuelle unterirdische Lei-

tungen und sonstige im Baugrund gegebenen Um-
stande zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

Altlasten Eventuell im Boden vorhandene Altlasten, zum Beispiel
Industrie- und anderer Mull, Kampfmittel, Fremd-abla-
gerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminatio-
nen durch Zerstérung beziehungsweise schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillun-
gen, Aufhaldungen und anderes, sind in dieser Werter-
mittlung nicht bertcksichtigt.
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Fur diese Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine besonders wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse, inshesondere keine Kontaminationen
beziehungsweise Altlasten, vorliegen.

5. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben. Es wird keine detaillierte Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsge-
gebenheiten vorgenommen.

5.1 Wohngebaude mit stdostlich anschliellendem Seitenflugel

Allgemein Wohngebaude:

Massiv- und Fachwerkkonstruktion, zweigeschossig
mit vollstandig ausgebautem steilem Satteldach und
Dachgauben; zu ca. ?/3 unterkellert, offene Bebau-
ung.

Seitenfllgel:

Massiv- und Fachwerkkonstruktion, zweigeschossig,
flaches Pultdach, nicht unterkellert

Baujahr

Erstnutzung nach Angabe der zum Ortstermin Anwesenden
Wohnhaus 1912 erbaut; 1929 aufgestockt

Instandsetzung/Modernisierung = Dacheindeckung Wohnhaus (ca. 1993)
= Dacheindeckung Seitenfligel (ca. 2022/2023)

= Bad einschlie3lich Elektroinstallation im Dach-
geschoss (ca. 2018/2019)

» Brotje Gasheizkessel (ca. 1991/1992)
=  Warmwasserbereiter Heizung (ca. 2018)

= Elektroinstallation im Erdgeschoss und Oberge-
schoss (teilweise ca. 1995)

= isolierverglaste Kunststofffenster mit Auf3enja-
lousien (ca. 1995)

= Bad im Erdgeschoss (ca. 1998)
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Nutzung

Kellergeschoss Massivtreppenzugang vom Erdgeschoss des
Wohnhauses;
Kellerflur; Waschmaschinenraum; 2. Kellerraum;
3. Kellerraum

Erdgeschoss .

Obergeschoss .

Wohnhaus:

Eingangsbereich / Windfang gebaudenordsei-
tig;

Treppenhaus / Flur;

1 kleiner separater Wohnraum mit Zugang vom
Treppenhaus / Flur;

1 Wohnraum mit Zugang vom Treppenhaus /
Flur;

1 Schlafzimmer mit Zugang vom Wohnzimmer,
Kiiche mit Zugang vom Treppenhaus / Flur;
Bad ohne WC mit Zugang von Kiiche;

1 kleiner Wohnraum mit Zugang von Kiiche;
WC/Toilette im hofseitigen Wohnhausanbau mit
Zugang vom Treppenhaus / Flur;

Zugang zum Hof

sudostlich anschlieBender Seitenfllgel:

Heizungsraum;
1. Werkstattraum mit Zugang zum 2. Werkstatt-
raum (sudostlich anschlie3end)

Wohnhaus

W(C/Toilette auf halber Treppe im hofseitigen
Wohnhausanbau (genutzt von Wohnung im
Obergeschoss);

Treppenhaus / Flur mit Zugang vom Erdge-
schoss;

Kiiche mit Zugang vom Treppenhaus / Flur;
Bad;

Wohnzimmer mit Zugang vom Treppenhaus /
Fur;

kleiner Flur / Abstellraum mit Zugang von K-
che;

Kinderzimmer mit Zugang vom Flur / Abstell-
raum

suddostlich anschliel3ender Seitenfligel

Schlafzimmer (genutzt von Wohnung im Ober-
geschoss) mit Zugang vom Flur / Abstellraum
des Wohnhauses
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Dachgeschoss Treppenhaus / Flur mit Treppenzugang vom Ober-
geschoss;
Vorraum mit kleinem Flur;
Wohnzimmer;
Kiche;
Schlafzimmer mit Zugang von der Kiiche;
Bad

Spitzboden urspringlich Lukenzugang vom Vorraum des Dach-
geschosses;
jedoch verschlossen;
keine Zugangsmaglichkeit

Bewertungsrelevante Mal3e und Flachen

= Lichte Raumho6hen KG: H.i.L. 1,85m
EG: H.i.L. 2,85m
0G: H.i.L 2,75m
DG: H.i.L. 1,94 m bis 2,00 m

Sp: H.i.L. ca. 1,60 m (laut Zeichnung Gebaudeschnitt)
= Bebaute Grundflache «  Wohnhaus ca. 92,2 m2
= sildostlicher Seitenflugel ca. 24,9 m?
= gesamt ca. 117,1 m?
~117,0 m2
= Bruttogrundflache «  Wohnhaus
KG ca. 60,6 m2
EG ca. 92,2 m?
oG ca. 88,2 m2
DG ca. 84,3 m2

= sudostlicher Seitenfligel

EG ca. 24,9 m2

OG ca. 24,9 m2

. gesamt ca. 375,1 m?2
~ 375,0 m2

=  Nutz-/Wohnflache

Grundsatzlich ist, wie bereits im Punkt 1.2 dieses Sachverstandigengutachtens
ausgefihrt, eine detailliertes Wohn- und Nutzflachenaufmald nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens.

Ublicherweise werden die Wohn-/Nutzflachen auf Grundlage eines GrobaufmaRes
der bebauten Grundflachen unter Anwendung von Nutzflachenfaktoren ermittelt.
Dieser Umstand ist am Bewertungsgegenstand zutreffend fur die Wohn-/Nutzfla-
chen im Erdgeschoss und Obergeschoss des Wohnhauses. Hier wird ein Nutzfl&-
chenfaktor von 0,75 bezogen auf die ermittelte bebaute beziehungsweise Brutto-
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grundflache zur Anwendung gebracht. Wahrend die Nutzflachen im Erdgeschoss
des sudostlich angebauten Seitenfliigels (Heizungs- und Werkstattraum) nach § 2,
Absatz (3) der Wohnflachenverordnung nicht der Wohnflache zuordenbar sind; ist
der vorhandene Schlafraum im Obergeschoss des Seitenfliigels zur Wohnflache
anzurechnen.

Im Dachgeschoss des Wohnhauses besteht die Besonderheit, dass auf Grund der
teilweise lichten Raumhohen < 2,0 m die Wohnflache nach § 4 der Wohnflachen-
verordnung nur halftig anrechenbar ist.

Dementsprechend erfolgte im Dachgeschoss ein Aufmald der einzelnen Wohn-
raume.

Nachfolgend werden die anrechenbaren Wohnflachen ermittelt und dargestellt:

Bruttogrundflaiche  x  Nutzflachenfaktor
Erdgeschoss = Wohnhaus ca. 92,2m2 x 0,75 = ca. 69,15 m2
= sudostlicher
Seitenfligel Heizungs- und Werkstattraum nach § 2, Ab-
satz (3) Wohnflachenverordnung nicht als
Wohnflache anrechenbar
Bruttogrundflache  x Nutzflachenfaktor
Obergeschoss = Wohnhaus ca. 88,2m2 x 0,75 = ca. 66,15 m2
= sudostlicher
Seitenfligel nach Aufmalf3:
3,65+ 3,19 _
(6,75 mx T) — (0,6 x0,85) = 22 58 m2
Dachgeschoss
Raume im DG |lichte Raum- |6rtliches vorhandene vollstéandig an- |nur hélftig an- |anrechenbare
des Wohn- héhe (H.i.L.) [Aufmald Wohnflache in  [rechenbar in m2|rechenbar in m? |Wohnflache
hauses inm inm nm? nach Aufmaf§ab 2,0 mH.i.L. |unter 2,0 mH.i.L}in n?
Vorraum 2,00 3,75x2,42 = 9,08 9,08 0,00 9,08 1)
Kleiner Flur 2,00 091x1,12= 1,02 1,02 0,00 1,02
Wohnzimmer 1,97 3,95x3,83 = 15,13 0,00 7,57 7,57
Kiche 1,98 (2,85x3,72) -
(0,42 x0,39) = 10,44 0,00 5,22 5,22 2)
Schlafzimmer 1,99 6,59 x2,77 = 18,25 0,00 9,13 9,13
Bad 1,94 (1,27 x2,62) -
(0,66 x0,57) = 2,95 0,00 1,48 1,48 3)
gesamt in m? 56,87 10,10 23,39 33,50
zu 1) an Dachschrage gemessen bei H.i.L. = 1,50 m
zu 2) abzuglich Schornstein; unter Unterzug H.i.L. nur 1,90 m
zu 3) abziglich Verkleidung Rohre
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= vorhandene Wohnflache gesamt

Erdgeschoss:
Obergeschoss: 66,15 m2 + 22,58 m?
Dachgeschoss:

gesamt:

69,15 m?
88,73 m?
56,87 m?

(ohne siidéstlichen Seitenfliigel)
(Wohnhaus + sudéstlicher Seitenfliigel)

(Wohnhaus)

214,75 m?
215,00 m?

l

= anrechenbare Wohnflache gesamt

Erdgeschoss:

Obergeschoss: 66,15 m2 + 22,58 m?

Dachgeschoss:

gesamt:

Rohbau

Tragkonstruktion

Treppen KG:

EG-DG:

Dacheindeckung

Hauseingénge

Fassade

Technische Geb&udeausristung

Heizung

Warmwasserbereitung

69,15 m?
88,73 m?

33,50 m2
191,38 m?
191,50 m?

(ohne siidéstlichen Seitenfliigel)

(Wohnhaus + siidéstlicher Seitenfligel)
(Wohnhaus)

l

Wande im Kellergeschoss Naturstein und Mau-
erwerk, in den Vollgeschossen Mauerwerk und
Fachwerk, Decken im Kellergeschoss massiv,
in den Vollgeschossen Holzbalkendecken,
Dach Holzpfettenkonstruktion

Massivtreppe
Holztreppe mit Holzgelander

Tonfalzziegel (ca. 1993); Seitenfliigel mit Pre-
panolschweiRbahnen (ca. 2022/2023)

stralRenseitig sowie hofseitig gelegener Haus-
zugang

Naturschieferverkleidung; Sockel Naturstein

erdgasbetriebene zentrale Warmwasserhei-
zung (ca. 1991/92) sowie Schwerkraft-Glieder-
heizkessel (ca. 1977)

zentrale Warmwasserbereitung in Verbindung
mit der Heizung (ca. 2018 erneuert)
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Sanitare Einrichtungen EG:
OG:
DG:
Versorgungsleitungen
Ausbau
Innenwéande
Fenster
Tdren aul3en:
innen:
Bodenbeléage KG:
EG:
OG:
DG:

Wand- und Deckenbelage

Bad mit Wanne und Waschtisch (ca. 1998);
separate Toilette im Treppenhaus

Bad mit Wanne und Waschtisch (1990er
Jahre); separates WC im Treppenhaus
Bad mit Wanne, Waschtisch und WC

(ca. 2018/2019)

teilweise unter Putz, teilweise modernisiert,
teilweise auf Putz; teilweise nicht mehr zeitge-
malf (Elektroinstallation teilweise noch aus
1960er Jahren)

Mauerwerk/ Fachwerk/ Trockenbaustander-
wéande

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffaul3enjalousien (ca. Mitte 1990er
Jahre); im Dachgeschoss teilweise Velux-
Dachflachenfenster

isolierverglaste Kunststofftir

mehrfillige und glatte Holztlren, teilweise ver-
glast sowie teilweise glatte Réhrenspantiren

BetonfulRboden

FuRbodenfliesen, Holzdielung, textiler Belag,
Mosaikful3Bboden

LaminatfuRboden, FulRbodenfliesen

Holzdielung oder Spanplatte, textiler Belag;
LaminatfuRboden, FuRbodenfliesen

tapeziert und gestrichen, teilweise Wand- und
Deckenpaneele; in den Badern Wandfliesen in
unterschiedlichen Hohen

Bauzustand / Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf

Konstruktive Bauwerksteile

Dachhaut

= in einem Kellerraum Stahltrager Kellerde-
cke schadhaft

= keine sichtbaren Undichtigkeiten, sowohl
beim Wohnhaus als auch beim Seitenfli-
gel
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Sonstiges

= Dammung der Dachflachen nach heutigen

Standards unzureichend

= schlechte thermische Eigenschaften Um-

fassungswande (15er Fachwerk);
nach heutigen Standards unzureichend

= Naturschieferverkleidung Fassade stra-

Renseitig partiell fehlend

= Heizungsrohre und Heizkorper teilweise

noch 1970er Jahre; Heizkesselanlage mo-
dernisierungsbediirftig beziehungsweise
begrenzte Restnutzungsdauer entspre-
chend Lebensalter

= Elektroinstallation zum Grof3teil moderni-
sierungsbedurftig; teilweise noch aus den
1960er/1970er Jahren stammend

= textiler Belag im Dachgeschoss teilweise
verbraucht

= Aulenanstrich (Wetterschenkel) der Fens-
ter teilweise erneuerungsbedurftig;
des Weiteren Fenster teilweise undicht;
begrenzte Restnutzungsdauer entspre-
chend Lebensalter

* Innentiren teilweise modernisierungsbe-
durftig

= Fliesen in separater Toilette im Erdge-
schoss teilweise mit Rissbildung

= teilweise malermaflige Modernisierung er-
forderlich

5.2 Nebengebaude / sonstige bauliche AulRenanlagen

Garagen- und Scheunen-
gebaude

Massiv- und Fachwerkkonstruktion, zweige-
schossig, nicht unterkellert, flaches Satteldach
mit Holzverschalung und Pappdeckung;
Fassade mit Asbestschindelverkleidung;
Garage mit Betonful3boden, Planasbest an
Decke und Wand, Elektro auf Putz;
Scheunenbereich mit Betonful3boden, Holzbal-
kendecke, zweifligeliges Holztor, untergeord-
nete Lager-/ AbstellrAume; Dachhaut partiell
undicht; Holzzwischendecke partiell mit
Schadlingsbefall; Betonful3boden alt/ver-
braucht; Asbestsubstitution Fassaden- und
Deckenverkleidungen
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Werkstattbereich
(sudlich anschlieRend an
Seitenfligel)

Carport
(nordseitig an Garage ange-
baut)

Anbau an Carport
(slidostseitig anschlie3end)

Gartenhaus

PKW-Stellplatze

Oberflachen

Einfriedung

Ziergartnerische Anlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen

MassivfuRboden, eingeschossig, Flachdach
mit Oberlicht, nicht unterkellert, Zugang vom 1.
Werkstattraum im Seitenfligel;

Holzdielung, elastischer Belag, Verbundglas-
fenster, Elektro auf Putz, Heizung aus DDR-
Zeiten; Dachhaut und Oberlicht undicht bezie-
hungsweise mit provisorischer Abdichtung; er-
neuerungsbedurftig

teilweise massiv (Betoneinschubdielen), teil-
weise Holzkonstruktion; Pultdach mit Holzbal-
ken und Wellasbestdeckung; einfache Aus-
stattung; Asbestsubstitution Dachhaut

teilweise massiv (DDR-Hohlblocksteine);
teilweise Holzkonstruktion;

Flachdach mit Holzverschalung und Pappde-
ckung (keine sichtbaren Undichtigkeiten);
Fassade mit Asbestschindelverkleidung

Massivbau mit slidseitigem Vorbau in Holz-
konstruktion, eingeschossig, nicht unterkellert,
MassivfulRboden, elastischer Belag, Elektro
unter Putz (1970er Jahre), Holztur mit Einfach-
verglasung, Holzeinfachfenster, Ofenan-
schluss mit transportablem Ofen;

partiell Salpeterausbliihungen Umfassungs-
wande

Das Grundstuick ist nordwestseitig von der
BahnhofstrafRe befahrbar; im offentlichen Stra-
Benraum sind Stellplatze in begrenztem Um-
fang vorhanden

Betonverbundpflaster, teilweise uneben

zweifliigeliges Holztor mit Tur (begrenzte
Restnutzungsdauer entsprechend Lebensal-
ter); Holzzaun an Stahlstiitzen (partiell schad-
haft); Maschendrahtzaun an Holzstlitzen

Grunflache mit Ligusterhecke, Thuja und Le-
bensbaume, Fichten, kleine Obstbdume

vorhanden beziehungsweise im 6ffentlichen
Stral3enraum anliegend;

auf dem Grundstuick befindet sich ein Brunnen
fur Brauchwassernutzung (ca. 3 bis 4 Meter
tief; zum Bewertungsstichtag ca. /3 mit Was-
ser angefullt)
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6.1

BEURTEILUNG

Marktsituation

Fur den Freistaat Thiringen wird ein allgemeiner Bevoélkerungsriickgang prognostiziert.
Von 1990 bis 2010 war ein Rickgang von 14,4 % zu verzeichnen.

Laut Thiringer Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 ein weiterer Riickgang
um 13,1 % prognostiziert.

Die demografische Entwicklung des lim-Kreises weist ebenfalls einen Einwohnerrick-
gang auf; von 1990 bis 2010 um - 12,65 %.

Laut Tharinger Landesamt fir Statistik wird von 2014 bis 2030 nochmals ein weiterer
Ruckgang um - 12 % prognostiziert.

Die Entwicklung in der Gemeinde Geratal gesamt als auch in Grafenroda selbst stellt
sich wie folgt dar:

Gemeinde Geratal Grafenroda

Einwohnerzahl 31.12.2010 9.505 3.349
Einwohnerzahl 24.03.2023 8.822 3.157
Einwohnerzahl 30.09.2024 8.602 keine Angabe

Dies entspricht einem Einwohnerriickgang von — 9,5 % in der Gemeinde Geratal in ca.
14 Jahren sowie in Grafenroda um — 5,75 % in ca. 13 Jahren. Nach vorliegender Aus-
kunft der Gemeinde Geratal werden die Einwohnerzahlen seit der Gebietsreform nicht
mehr differenziert abgebildet beziehungsweise erhoben, so dass zu Grafenroda keine
aktuellen Angaben durch die zustandige Gemeinde erfolgen.

Prognosen speziell fir die Gemeinde Geratal oder fur Grafenroda existieren nicht; je-
doch wird sich aus der allgemeinen demografischen Entwicklung im lIm-Kreis auch ein
weiterer Bevolkerungsschwund in Grafenroda erwarten lassen.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Gemeinde Geratal vom 14.10.2024 als
auch nach sachverstandigenseits durchgeflihrter Marktrecherche ist die Nachfrage
nach Wohngrundstiicken in der Art des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungs-
stichtag in Grafenroda als ,gut® zu beurteilen.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass bis zum Jahr 2021 die Nachfrage nach
Wohngrundsttuicken jeglicher Art Giberdurchschnittlich hoch war, das verfigbare Ange-
bot an Wohnimmobilien war wesentlich geringer als die vorhandene Nachfrage.

Ab dem Jahr 2022 ist durch die eingetretene Energiekrise einhergehend mit erheblich
gestiegenen Energiepreisen sowie den ebenfalls seit 2022 wieder ansteigenden Bau-
finanzierungszinsen, den hohen Bau-, Material und Handwerkerpreisen eine Damp-
fung am Immobilienmarkt festzustellen; die Immobilienpreise und die Nachfrage sind
seitdem allgemein riicklaufig.
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6.2 Bewertungsgegenstand

Lage Aus der landschatftlich attraktiven Lage des Ortsteiles Gra-
fenroda in Nahe der Litschetalsperre sowie der guten Er-
reichbarkeit im Individualverkehr Uber die Bundesauto-
bahn A 71 ergeben sich daraus vorteilhafte Wirkungen auf
die Marktfahigkeit.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich ca. 1 km nord-
ostlich vom Ortszentrum, westlich angrenzend an die Re-
gionalbahnlinie Richtung Erfurt - Oberhof mit Personen-
und auch Guterverkehr sowie Ostlich angrenzend an die
HauptstrafRe Richtung Bad Liebenstein.

Hiervon ebenfalls betroffen sind auch alle benachbarten
Wohngrundstiicke im Umfeld des Bewertungsgegenstan-
des, so dass sich hieraus keine besonderen Umstande al-
leinig fr das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ab-
leiten wirden; jedoch resultieren hieraus Lagenachteile
gegenluber Wohngrundstiicken in Nebenstrallen mit rei-
nem Anliegerverkehr oder in 2. oder 3. Baureihe.

Grundstuck Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck verfigt Uber
eine GrundstucksgroRe laut Grundbuchauszug von
1.400 m2. Laut Online-Liegenschaftskataster gliedert sich
das Grundstiick in 624 m2 Wohnbauflache und 776 m?2
Freizeit- und Erholungsflache (Garten).

Der schmale und langgestreckte Grundstickszuschnitt
(mittlere Grundsttickstiefe ca. 93 m) ist mit Nachteilen be-
haftet, gegenlber gleichmafiig rechteckig geschnittenen
Grundstiicken. Die Topografie ist gut; das Grundstlck ist
eben. Die ErschlieRung ist ortsiiblich; von Vorteil ist der
vorhandene Brunnen fir die Brauchwassernutzung im
Gartenbereich.

Am Grundstuick sind alle, fir eine Wohnnutzung erforderli-
chen Funktionen abgesichert.

Wohngebaude mit

suddgstlich anschliel3en-

dem Seitenfligel Das historische Wohngeb&ude einschlie3lich sudostlich
anschlielendem Seitenfligel wurde nach eigentimerseiti-
ger Auskunft 1912 erbaut und 1929 aufgestockt.
Zum Bewertungsstichtag gliedert sich das Wohngebaude
in 3 Wohnbereiche (Erd-, Ober- und Dachgeschoss), wo-
bei diese jedoch keine Abgeschlossenheit je Etage aufwei-
sen, so dass vorrangig von einer familieninternen Mehrge-
nerationennutzung (wie auch zum Bewertungsstichtag
vorgefunden) auszugehen ist; eine Fremdvermietung an
Dritte stellt sich damit schwierig dar.
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Die Raumkonstellationen (zum Teil hintereinanderlie-
gende Raume), Raumgroflen (kleinteilig) und zum Teil
auch die vorhandenen Belichtungsverhéltnisse tragen
dem historischen Charakter mit mehrfachen nachtragli-
chen Umbauten Rechnung. Die Toiletten befinden sich se-
parat im hofseitigen Wohnhausanbau auf3erhalb der Ba-
der, sind sehr beengt und im Erdgeschoss mehrfach mit
Niveauunterschieden zugénglich.

Die vorhandene Wohnflache im Wohngebaude einschliel3-
lich Seitenfliigel betragt ca. 215 m? (2 100 %).

Wie im Sachverstandigengutachten in Punkt 5.1 bereits
detailliert ausgefihrt, sind die Wohnflachen im Dachge-
schoss auf Grund der teilweise lichten Raumhéhen < 2,0
m nur teilweise hélftig anrechenbar. Die anrechenbare
Wohnflache nach Wohnflachenverordnung betragt ~ 191,5
m2 (2 89 %).

Der Bauzustand im Wohngebaude einschlie3lich Seiten-
fligel ist sehr unterschiedlich.

Wahrend Teilbereiche als saniert beziehungsweise mo-
dernisiert zu beurteilen sind (so zum Beispiel die Dachein-
deckung und das Bad im Dachgeschoss), datieren andere
Bauleistungen noch aus den 1960er/1970er Jahren (zum
Beispiel teilweise Heizungs- und Elektroinstallation). Des
Weiteren sind die, Anfang bis Mitte der 1990er Jahren er-
folgten Instandsetzungs-/Modernisierungsleistungen (zum
Beispiel Fenster oder Heizkessel) zum Bewertungsstich-
tag mit einer begrenzten Restnutzungsdauer entspre-
chend Lebensalter beziehungsweise als bereits wieder
modernisierungsbeddrftig zu beurteilen.

Insbesondere die thermischen Gebaudeeigenschaften
(Umfassungswande / Dach) entsprechen nicht den aktuel-
len Anforderungen nach Gebdudeenergiegesetz

Diese Umstande werden in Punkt 10.3 des Sachverstan-
digengutachtens bei der Bemessung des Verkehrswertes
unter der Rubrik ,besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale" entsprechend wertmindernd beriicksich-
tigt).

Auch durch eine umfassende Instandsetzung/Modernisie-
rung werden nicht alle vorbeschriebenen Einschrankun-
gen am Wohngeb&ude behebbar sein; eine nachhaltige
Wohnnutzung auf einfachem bis durchschnittlichem Ni-
veau kann prognostiziert werden.
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Nebengebaude / sonstige

bauliche Aul3enanlagen Waéhrend ein Teil der Nebengeb&ude durchaus funktions-
notwendig und nachhaltig nutzbar ist (zum Beispiel Ga-
rage, Carport an Garage oder massives Gartenhaus), die-
nen andere Raume (Scheunenteil, Werkstattbereich an-
schlieRend an Seitenfliigel oder sudostlicher Anbau an
Carport) vorwiegend wirtschaftlich untergeordneten La-
gerzwecken und sind Uberdimensioniert. Erforderlicher
Erhaltungs-/Modernisierungsaufwand und erwartbarer
Nutzeffekt stehen hier in erheblicher Disproportion, so
dass der Verkehrswerteinfluss im Sinne § 194 Baugesetz-
buch fur diese Gebaude(-teile) nur als sehr eingeschrankt
zu beurteilen ist.

Die sonstigen baulichen AufRenanlagen wie Holztore,
Holzzaun und Flachenbefestigungen sind ebenfalls in-
standsetzungs-/modernisierungsbedurftig.

Die Gartenflache im siidostlichen Grundstlicksbereich be-
findet sich in einem gepflegten und gut unterhaltenen Zu-
stand und ist als durchaus attraktiv fur Freizeit- und Erho-
lungszwecke einzuordnen.
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7.1

7.2

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN BODENWERTES

Die Ermittlung erfolgt entsprechend 88 13 bis 17 sowie 88 40 bis 45 ImmoWertV.

Vergleichswert, Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss (88 192 ff. Baugesetzbuch) fur die Ermittlung von Grund-
stuckswerten hat den gesetzlichen Auftrag zur Fiihrung der Kaufpreissammlung (8 193
Baugesetzbuch).

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind nach 8§
196 Abs. 1 Baugesetzbuch durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundsttcksfla-
che bezogene Lagewerte. Sie werden fir einzelne Gebiete, in denen annahernd glei-
che Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt.

In der Regel werden die Bodenrichtwerte mit wertbeeinflussenden Merkmalen charak-
terisiert.

Fur das Gebiet, in dem das Wertermittlungsgrundstick liegt, hat der Gutachteraus-
schuss als zonalen Bodenrichtwert (Zone Nr. 134013) zum 01.01.2024 festgestellt und
beschlossen:

baureifes Land

= erschlieBungsbeitragsfrei nach
Baugesetzbuch und Thiringer
Kommunalabgabengesetz

= gemischte Bauflache
= 30 m Grundstuckstiefe

48,- €/m? Charakteristik:

Der Bodenrichtwert ist fir den Wertermittiungsgegenstand anwendbar unter Berlick-
sichtigung von Abweichungen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte wurde auf Grund der im
Bodenrichtwert ausgewiesenen Grundstiickstiefe von 30 m eine Differenzierung der
dartberhinausgehenden Flache in ,Hinterland“ vorgenommen. In Abhangigkeit zum
ausgewiesenen Bodenrichtwertniveau wurden Bodenwerte fir Hinterland (so auch
»hausnahes Gartenland®) wie folgt vom Gutachterausschuss veréffentlicht:

Bodenrichtwert baureifes Land Bodenwert Hinterland

40,00 €/m? 10,00 €/m?
50,00 €/m? 12,50 €/m?

Bei einem ausgewiesenen Bodenrichtwert von 48,- €/m? fir baureifes Land ergibt sich
danach interpoliert ein Bodenwert fir das Hinter- bzw. Gartenland von ~ 12,- €/m2.
Bildung von Wertzonen

Entsprechend den Verdéffentlichungen im Online-Liegenschaftskataster wird bei der Bo-

denwertermittlung differenziert in 624 m2 Wohnbauflache und in 776 m2 Freizeit- und
Erholungsflache (Garten).
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7.3 Beriicksichtigung von Abweichungen

Wie bereits im Punkt 6.2 des Sachverstandigengutachtens zur Lage und zum Grund-
stiick erlautert, sind auch alle benachbarten Wohngrundstiicke von der Lage an der
HauptstraRe und an der Regionalbahnlinie betroffen, so dass hieraus keine besonde-
ren Nachteile alleinig fur das bewertungsgegenstandliche Grundstiick resultieren wiir-
den.

Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass der zustandige Gutachter-
ausschuss bei der Ableitung des Bodenrichtwertes die Lage innerhalb der ausgewie-
senen Bodenrichtwertzone Nr. 134013 bereits entsprechend bericksichtigt hat.

Auf Grund der Attraktivitat des Gartenbereiches und des vorhandenen Brunnens erfolgt
hier ein Wertzuschlag von 10 % bezogen auf den Bodenwert des Gartenlandanteils
(& Wertfaktor 1,1).

7.4  Vorlaufiger Bodenwert

a) Flache des Grundstiickes

Flurstiick 1824 in Flur 3 der Gemarkung Grafenroda 1.400 m2

Gesamtflache 1.400 m2

b) Bildung von Wertzonen

Wohnbauflache Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 624 m?2
Erholungs-/Gartenflache Wertfaktor 1,1 Flachenanteil 776 m2

c) Bodenrichtwert / Bodenvergleichswert

Bodenwert fir Wohnbauflache | 48,00 €/m2|

Bodenwert fiir Erholungs- und Gartenflache | 12,00 €/m2|

d) vorlaufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes

Wohnbauflache 624 m2x 48,00 €/m? x 1,0 = 29.952 €

Erholungs-/Gartenflache 776 m2x 12,00 €/m?x 1,1= 10.243 €

vorlaufiger Bodenwert zum Stichtag = 40.195 €

vorlaufiger Bodenwert gerundet | 40.200 € |
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9.1

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTES

Entsprechend der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-RL) kommt das Sach-
wertverfahren in der Verkehrswertermittiung zur Anwendung,

»--- wenn im gewbhnlichen Geschéftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen (Mieteinnahmen) fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, ins-
besondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken...”

Dementsprechend ist eine Ertragswertermittlung fir den Bewertungsgegenstand nicht
geboten.

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES

Die Ermittlung erfolgt nach dem Sachwertverfahren entsprechend 88 35 bis 38 der Im-
moWertV.

Durchschnittliche Herstellungskosten
(8 36 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzu-
wendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftli-
cher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit (Normalherstellungskosten) bezogen und mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren sind.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden wurde fur August 2024 (guiltig zum Bewer-
tungsstichtag 30.09.2024) fir Wohngebaude ein Baupreisindex von 130,3 % (2021 =
100 %) veroffentlicht.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Anpassungsfaktor der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde zum Bewertungsstichtag kein Regional-
faktor ermittelt.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 29
von der IHK Erfurt &ffentlich bestellt und vereidigt fir die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Gréafenroda, Flur 3, Flurstiick 1824,
Bahnhofstrale 100 in D — 99330 Geratal, Ortsteil Grafenroda
Geschafts-Nummer K 5/24

9.2  Vorlaufiger Sachwert der Nebengebaude und sonstigen baulichen Aulzenanlagen
(8 37 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Gblichen baulichen AuRenan-
lagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeein-
flussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Der vorlaufige Sachwert der Nebengebaude und sonstigen baulichen Aufl3enanlagen
kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Wie bereits im Punkt 6.2 des Sachverstandigengutachtens zu den Nebengebduden
ausfuhrlich erlautert, ist ein Teil der am Bewertungsgegenstand vorhandenen Neben-
gebaude nicht funktionsnotwendig. Erforderlicher Erhaltungs-/Instandsetzungs-/Mo-
dernisierungsbedarf stehen in Disproportion zum erwartbaren Nutzeffekt (wirtschaftlich
untergeordnete und Uberdimensionierte Lagerflachen). Normalerweise werden Her-
stellungskosten fiir Nebengeb&ude und sonstige bauliche Aul3enanlagen mit maximal
10 % des Herstellungswertes des Haupt- beziehungsweise Wohngebaudes bertick-
sichtigt.

9.3  Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

Die Restnutzungsdauer (8 4 Absatz 3 ImmoWertV) ist die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen; individuelle Gegebenheiten, wie zum Beispiel
durchgefiihrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Laut ImmoWertV kann sich somit die Restnutzungsdauer durch durchgeftihrte Instand-
setzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen verlangern oder ver-
kirzen; im Sachverstandigengutachten wird eine Restnutzungsdauer eingeschétzt von
30 Jahren.

Allgemein werden 30 Jahre als Obergrenze einer planbaren Nutzung angesehen. Die-
ser Zeitraum ergibt sich aus einer Haufung von kalkulierbaren Sanierungsintervallen
wesentlicher Bauwerksteile und Ausstattungen sowie einem Grenzbereich normaler
wirtschaftlicher Abbildbarkeit.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf 8 53 Absatz 2 der ImmoWertV:

»--.bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei der Ermittlung der sonstigen fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von 8
12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.*
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9.4  Vorlaufiger Sachwert

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes sind die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungs-

faktor zu multiplizieren; der bereits ermittelte vorlaufige Bodenwert ist erganzend zu
berlcksichtigen.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1

von der IHK Erfurt &ffentlich bestellt und vereidigt fir die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Seite 31



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Gréafenroda, Flur 3, Flurstiick 1824,
Bahnhofstrale 100 in D — 99330 Geratal, Ortsteil Grafenroda
Geschafts-Nummer K 5/24

9.5 Berechnung des vorlaufigen Sachwertes

a) Kostenkennwertermittlung in € m? BGF (inkl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Einfamilienhaus, freistehend, KG, EG, OG, ausgebautes DG einschl. stidéstlich anschlieBender Seitenfligel

Gebaudetyp 111
Standardstufe 1 2 3 4 5 |Wagungsanteil [gewichteter Wert-
in % anteil in €/m2BGF
Kostenkennwerte in €/m? BGF 655 725 | 835 [1.005|1.260
AuRenwande 1,00 23 151 1)
Dach 1,00 15 109
AuRRentiren und Fenster 1,00 11 92
Innenwénde und -tiiren 0,50 | 0,50 11 76
Deckenkonstr. + Treppen 0,50 | 0,50 11 76
FuBRboden 0,50 | 0,50 5 39
Sanitareinrichtungen 0,50 | 0,50 9 70
Heizung 1,00 9 65
Sonstige techn. Ausstattung 1,00 6 44
gewichteter Kostenkennwert 100 721

1) Der gewichtete Kostenkennwertanteil in €/m2 BGF wurde wie folgt ermittelt (Berechnungsbeispiel):
(655,- €/m2BGF x1,0) x23 % = 151,-€/m2BGF

Umbasierung des gewichteten Kostenkennwertes (NHK 2010) tiber den aktuellen Baupreisindex (BPI)
far Wohngeb&ude; Basisjahr 2021 = 100; entsprechend den Veroffentlichungen des Statististischen
Bundesamtes Wiesbaden:

BPI im Jahres @ 2010 70,8 %
BPI im August 2024 130,3 % (gultig zum Bewertungsstichtag 30.09.2024)
Umbasierung wie folgt: 1382 %100 - 100 = 84.04 %

Anpassung des gewichteten Kostenkennwertes; ermittelt nach NHK 2010:

gewichteter Kostenkennwert: 721 €/m? (siehe obige Tabelle)

Erhéhung BPI von 2010 bis 2024: + 84,04 % (wie vorstehend ermittelt; entspricht Faktor = 1,8404)
Danach ergibt sich: 721 €m*x 1,84 = 1327 €/m?

umbasierter Kostenkennwert: 1.327 €/m?

Anpassung des umbasierten Kostenkennwertes mitdem zum Bewertungsstichtag veroffentlichten
Regionalfaktor des zustandigen Gutachterausschusses:

veroffentlichter Regionalfaktor: 0,90 (vom zustandigen Gutachterausschuss wurde zum
Bewertungsstichtag kein Regionalfaktor veroffentlicht;
nach sachverstdndigem Ermessen = 0,9)

regional angepasster Kostenkennwert: 1.194 €/m?
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b) Herstellungswert der baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der NHK 2010
sowie aktueller Baupreise (einschlie3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)
in €/ m? Bruttogrundflache (BGF) - regional angepasst

Gebé&udeherstellungswert BGF

Wohnhaus einschl. Seitenfliigel
Nebengeb&ude und sonstige Aulenanlag

Herstellungswert der baulichen Anlagen
c) Wertminderung wegen Alters

eingeschéatzte Gesamtnutzungsdauer
eingeschatzte Restnutzungsdauer
eingeschatztes Alter der baulichen Anlagen

375 m2x

1.194 €/m2= 447.838 €
10 % x 447838 € = 44.784 €
= 492.622 €

80 Jahre

30 Jahre

50 Jahre

— unter Beriicksichtigung der in den letzten Jahren bereits erbrachten Instandsetzungen und Modernisierungen !

Alterswertminderungsfaktor
d) Sachwert der baulichen Anlagen
e) vorlaufiger Bodenwert

f) vorlaufiger Sachwert

0,63 1.

310.352 €

182.270 €

+ 40.200 €

= 222.470 €

222.500 €

gerundet =
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10. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES
(88 7 bis 8 ImmoWertV, § 194 Baugesetzbuch)

10.1 Verkehrswertdefinition
(8 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

10.2 Ermittelte Werte

Es wurde ermittelt der

Vorlaufiger Bodenwert (nur nachrichtlich) = 40.200,- €
Vorlaufiger Ertragswert = entfallt
Vorlaufiger Sachwert (inklusive vorlaufiger Bodenwert) = 222.500,- €

10.3 Bemessung des Verkehrswertes
(88 7 und 8 ImmoWertV)

Der Verkehrswert flir Wohngrundstticke in der Art des Bewertungsgegenstandes wird
entsprechend den am Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten aus dem Sachwert abgeleitet.

Entsprechend den 88 7 und 8 ImmoWertV sind regelméRig in folgender Reihenfolge
gesondert zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (so zum Beispiel be-
sondere Ertragsverhéltnisse, Bauméngel und Bauschaden, nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbare und zur alsbaldigen Freilegung bestimmte bauliche Anlagen, Boden-
verunreinigungen, Bodenschéatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen) des zu bewertenden Grundstiicks.

Es ergibt sich:
a) vorlaufiger Sachwert = 222.500,- €

b) allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Im Sachwertverfahren sind nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV die all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt durch
die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berlcksichtigen. Bei
etwaigen Abweichungen sind diese nach § 39 ImmoWertV an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes objektspezifisch

anzupassen.
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert = 222.500,- €

Vom zustadndigen Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte
wurden ,Sachwertfaktoren 2023 fur den lim-Kreis ermittelt und
veroffentlicht.

Die Ermittlung dieser ,Sachwertfaktoren 2023“ basiert auf einer
Datenbasis von 260 ausgewerteten Kauffallen der Jahre 2020
bis 2021 in von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern so-
wie Doppelhaushélften und Reihenh&dusern. Aktuellere Verof-
fentlichungen des Gutachterausschusses liegen noch nicht vor.
Bei einem ermittelten vorlaufigen Sachwert von 222.500,- € und
einem Bodenwertniveau von 48,- €/m? leitet sich aus den Verof-
fentlichungen des Gutachterausschusses ein interpolierter Sach-
wertfaktor von 1,0625 ab.

Danach ergibt sich:

222.500,- € x 1,0625 = 236.406,25 €
marktangepasster Sachwert ~ 236.400,- €

c) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Baumangel/Bauschéaden / Instandsetzung-/
Modernisierungsbedarf

Im Punkt 9.5 des Sachverstéandigengutachtens bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Sachwertes wurde entsprechend den
Vorgaben der ImmoWertV eine Alterswertminderung mit ei-
nem Alterswertminderungsfaktor von 0,63 berlcksichtigt;
ermittelt wurde eine Alterswertminderung von 310.352,- € flr
das Wohnhaus einschlief3lich stidostlich anschlieRendem Sei-
tenfligel. Zusatzlich zu dieser Alterswertminderung ist nach
den Vorgaben der ImmoWertV eine Minderung fiir Bauman-
gel/Bauschaden / Instandsetzung/Modernisierung zu bertick-
sichtigen, um die eingeschatzte Restnutzungsdauer von 30
Jahren abzusichern.

Entsprechend den Ausfihrungen in Punkt 5.1 des Sachver-
standigengutachtens zum dortig beschriebenen Bauzustand
— betreffend Wohnhaus mit Seitenfliigel — sowie den detaillier-
ten Erlauterungen in Punkt 6.2 des Sachverstandigengutach-
tens wird nach sachverstandigem Ermessen ein Abschlag fir
erforderliche Instandsetzung/Modernisierung berticksichtigt in
Hohe von ~ 67.000,- €; dies entspricht einem Aufwand von
ca. 350,- €/ m? anrechenbarer Wohnflache. /. 67.000,- €

Zusatzlich wird fur die vorhandenen Bauméangel/Bauschaden
an den Nebengeb&uden und sonstigen baulichen Aul3enanla-
gen ein zusatzlicher pauschaler Abschlag von 5.000,- € be-

ricksichtigt. /. 5.000,- €

Zwischenergebnis = 164.400,- €
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Ubertrag Zwischenergebnis = 164.400,- €

= Minderung auf Grund der teilweise lichten Raumhohen
< 2,0 m im Dachgeschoss des Wohnhauses

Wie im Sachverstandigengutachten mehrfach detailliert aus-
gefuihrt (siehe Punkt 5.1 zur Wohnflachenermittlung sowie
Punkt 6.2 zum Wohngebéaude) sind auf Grund der teilweise
lichten Raumhohen < 2,0 m im Dachgeschoss des Wohnhau-
ses die vorhandenen Wohnflachen im Dachgeschoss teil-
weise nur halftig anrechenbar.

Wahrend die vorhandene Wohnflache im Wohngebaude ein-
schlie3lich Seitenfligel ~ 215 m2 (£ 100 %) betragt, ist die
tatséchlich anrechenbare Wohnflache nur mit ~ 191,5 m?
(2 89 %) nach Wohnflachenverordnung zu berucksichtigen.
Die Differenz zwischen vorhandener Wohnflache und tatsach-
lich anrechenbarer Wohnflache betragt somit 11 %.

Dieser Umstand nimmt wiederum Einfluss auf die, im Ver-
kehrswertgutachten zugrunde gelegte Bruttogrundflache, da
die Normalherstellungskosten nach dieser zu ermitteln sind,
und damit letztlich auf die Hohe des Sachwertes.
Dementsprechend erfolgt eine Wertminderung um 11 %

(& Wertfaktor 0,11) bezogen auf den ermittelten, marktange-
passten Sachwert.

Danach ergibt sich:
236.400,- € x 0,11 = 26.004,- €

~ 26.000,- € /. 26.000,- €

d) Verkehrswert = 138.400,- €
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10.4 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) gemald 8 194 Baugesetzbuch fur das bebaute Wohn-
grundstick, Gemarkung Grafenroda, Flur 3, Flurstiick 1824 unter der Anschrift Bahn-
hofstraf3e 100 in D — 99330 Geratal, Ortsteil Grafenroda, Freistaat Thiringen wird zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 30.09.2024 (8§ 3 ImmoWertV) festgestellt zu ge-
rundet

138.400,- €

(einhundertachtunddreiRigtausendvierhundert Euro).

Apolda, den 30.12.2024

/

|
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Uta Gerhardt

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlagen
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.08.2024

Shilsibpte Landosamt fir Auszug aus dem
iy T Liegenschaftskataster
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Fotoaufnahmen der Ortsbesichtigung vom 30.09.2024

i

Bild 1: nordwestseitige Straf3enansicht des Wohngrund- Bild 2: Bebauung um Umfeld des Bewertungsgegenstandes
stiickes Bahnhofstraf3e 100 in 99330 Geratal, — Blick nach Stuidwest
Ortsteil Gréafenroda

Bild 3: wie Bild 2 — Blick nach Nordost Bild 4: Nordwestansicht des Wohngebaudes
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Bild 5: Stidwestansicht des Wohngebé&udes Bild 6: schadhafter Stahltrager Kellerdecke Wohnhaus

Bild 7: Gussheizkorper und sichtbar verlegte Heizleitungen Bild 8: wie Bild 7
(ca. 1970er Jahre)
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Bild 9: sudéstlich an das Wohnhaus anschlie- Bild 10: Feuchtschaden an Schlafzimmerdecke im Oberge-
Render Seitenfligel schoss des Seitenfliigels (entstanden vor Erneue-
(im Erdgeschoss Heizungsraum und rung der Dachhaut des Seitenflligels)

Werkstatt; im Obergeschoss Schlafzimmer
des Wohnbereichs)

Bild 11: Dachhaut auf Seitenfliigel (ca. 2022/2023 erneuert) Bild 12: Hofansicht des Garagen- und Scheunengebaudes
(mit Asbestschindelverkleidung)
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30 DR 2024

Bild 13: provisorische Planenabdeckung der undichten Bild 14: eindringende Feuchtigkeit Werkstattbereich durch
Dachhaut des Werkstattbereiches undichte Dachhaut
(sudostlich anschlieRend an Seitenfliigel)

.-

Bild 15: Oberlicht Werkstattbereich mit Undich- Bild 16: Carport (nordseitig an Garage angebaut)
tigkeiten
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Bild 17: Anbau an Carport (siidostseitig an Carport anschlie-  Bild 18: gartenseitiger Anbau an Scheunengebaude
Rend) — gartenseitige Ansicht (alt und verbraucht)

Bild 19: Gartenhaus — sudostseitige Ansicht Bild 20: Brunnen fur Brauchwassernutzung
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Bild 21: Gartenansicht — Blich in stiddstliche Bild 22: Gartenansicht — nordwestliche Richtung
Richtung

Bild 23: stidostliche Grundstiicksgrenze mit direkt anschlie- Bild 24: wie Bild 23
Rendem Bahndamm der Regionalbahn
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Bild 25: zweiflligeliges Holztor einschlieBlich Tur (begrenzte Bild 26: Hofpflaster; teilweise mit Unebenheiten
Restnutzungsdauer entsprechend Lebensalter)

Bild 27: Blick Uber das Grundstiick in dstliche Richtung Bild 28: wie Bild 27 — in stdliche Richtung
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Grundriss Dachgeschoss (nur Wohnhaus)
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