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1. Ubersicht zu den wichtigsten Eckwerten und Daten aus der

I. Verkehrswert 22.000 €

I1. Groflenangaben zum Grundstiick

Grundstiicksgrofe: L35I m*
Nutzflichen
gesamt: rd. 325m?
davon Wohnungen rd. 195 m?
davon Lagerfliche rd. 130 m?

111. Bestehende Miet- oder Pachtverhiltnisse

leer stehend

IV. Angaben zum Gutachten

Bewertungsstichtag: 23.04.2025
Tag der Ausfertigung: 26.05.2025
Anzahl der Ausfertigungen: 6

(eine Ausfertigung verbleibt beim Gutachter)
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2. Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Gesetze und Verordnungen

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung  iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQO)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.Juli 2021

ImmoWertVA Vorschlag zur Anwendung der ImmoWertV

WertR 2006 nur soweit noch giiltig

WoFIV Wohnfldchenverordnung

II BY Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnwirtschaftliche
Berechnungen

GEG Gebdudeenergiegesetz

2.2 Vorbemerkungen

Gegenstand einer Verkehrswertermittlung ist es, den zu einem bestimmten Stichtag am
Immobilienmarkt am wahrscheinlichsten erzielbaren Kaufpreis flir die zu bewertende Immobilie

darzustellen, unter der Voraussetzung, dass die Transaktion als gew6hnlicher Geschiftsverkehr
ablduft.

Es sind demzufolge mit der Ermittlung des Verkehrswertes die typischen Verkehrsauffassungen
der am Immobilienmarkt teilnehmenden Individuen und Institutionen abzubilden, welche fiir die
Bildung von Kaufpreisen signifikant sind.
Nach der deutschen Immobilienwertermittlungsverordnung sind fiir die Ermittlung eines
Verkehrswertes grundsétzlich drei normierte Wertermittlungsverfahren heranzuziehen.

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Sachwertverfahren
Dariiber hinaus kdnnen auch andere Verfahren zur Anwendung gebracht werden.

Grundsitzlich sind alle drei Verfahren geeignet, bei sachgemdfler Anwendung, einen
marktkonformen Verkehrswert abzuleiten.
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Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter dem Punkt 5.1. des Gutachtens betrachtet.

Dieses Gutachten wurde nach persénlicher Besichtigung des Anwesens, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgestellten baulichen Zustandes nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt und trdgt empfehlenden Charakter.

Diese Wertermittlung ist kein Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der
Gebdude und Gebdudeteile beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebéudezustand, soweit der Zugang mdglich war. Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schédlinge und
Rohrfrall wurden nicht vorgenommen. Auch wurden die Geb4ude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.

Hierzu wiren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen durch
Sonderfachleute  erforderlich. Dies aber sprengt den fiblichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Wird ein derartiger Sachverstindiger mit der Schadens- und
Kostenermittlung beauftragt und weichen die innerhalb des vorliegenden Gutachtens pauschal
gebildeten Riickstellungen von denen ab, kann das Verkehrswertgutachten aktualisiert werden.

Wertminderungen durch Baumingel, Bauschdden und sichtbare Ausfiihrungsfehler werden
jedoch beriicksichtigt. Die erforderlichen diesbeziiglichen Abschlige werden nach eigenem
Ermessen in freier Schitzung bei Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen fiir die
Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt. Dabei werden im Rahmen der
Wertermittlung die Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus, der Baumiingel und -schiden
nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstellung des baualtersgemifen Normalzustandes
erforderlich wiiren.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und deren Ubereinstimmung mit den BaumaBnahmen
wurden nicht iiberpriift. Bei der Begutachtung wird deshalb die formelle und materielle Legalitiit
der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der allgemeinen anerkannten Regeln der Technik,
insbesondere der Bauordnung, vorausgesetzt.

Fiir die Begutachtung eines Objekts ist im Allgemeinen die visuelle Inaugenscheinnahme der
baulichen Anlagen im Verlauf der Objektbesichtigung ohne Offaungen und Freilegungen
ausreichend. Unberticksichtigt bleiben miissen unsichtbare Mingel, auf die nur der Eigentiimer
aufmerksam machen kann.
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3. Allgemeine Angaben

3.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Altenburg

Burgstrafle 11

04600 Altenburg

vertreten durch Rechtspflegerin Frau Kuppe
Aufiragsinhalt: Ermittlung des Verkehrswertes
Veranlassung: Begutachtung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Objektart: Wohngebdude mit Nebengelass
Tag des Auftrages: 31.03.2025

2.2. Protokoll der Ortsbesichtigung

Ort: Ehrenberger Strafle 13
04600 Altenburg OT Lehnitzsch
Datum: 23.04.2025
Uhrzeit: 10.00 Uhr
Teilnehmer: Herr Heinke Sachverstdndiger
Durchfiithrung: Der Eigentiimer ist zum Vororttermin nicht erschienen.

Wihrend des Ortstermins wurde durch den Gutachter das Gebdude
sowie das Grundstiick visuell von auflen in Augenschein
genommen.

Weiterhin wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung der bestehende
bauliche Zustand durch Fotos dokumentiert.

Es erfolgte die Vermessung der bebauten Flichen, soweit es
mdoglich war.
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3.3 Arbeitsunterlagen

Fiir die Verkehrswertermittlung des oben bezeichneten Objekts wurden folgende Unterlagen
hinzugezogen:

- Grundbuchauszug

- Katasterauszug

- Bodenrichtwertkarte des zustindigen Gutachterausschusses

- erforderliche Daten der Wertermittlung vom zustidndigen und anderen Gutachterausschiissen
- Auskiinfte zum 6ffentlichen Baurecht, zu Baulasten und Denkmalschutz

- Recherchen am Grundstiicksmarkt

Grundbuchangaben
Grundbuch: Ehrenberg Blatt: 319 Auszug:  24.03.2025

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke:

Nr.: Gemarkung Flur Flurstiick Fldche (m?)

1 Lehnitzsch 3 17 1.551

Grundbuch Abt. I Eigentiimer:

4a) Nuncic, Dennis
geb. am 04.08.1984
-zu Vs -

4a) Nuncic, Stephanie
geb. Jakobitz
geb. am 30.05.1990
-zu Y-

Grundbuch Abt. Il Lasten und Beschrinkungen:

4 1 Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Gemeinschaft
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4. Aussagen zum Grundstiick

4.1. Grundstiicksbeschreibung

Ortslage:

Das Grundstiick liegt in Lehnitzsch, Ehrenberger StraBe 13, der Gemarkung Ehrenberg.
Lehnitzsch ist eine Ortslage des Ortsteiles Ehrenberg.

Ehrenberg ist der flachengrofite und einwohnerreichste Ortsteil der Stadt Altenburg im

thiiringischen Landkreis Altenburger Land.

Die frithere Gemeinde Ehrenberg mit ihren neun Ortslagen erstreckt sich etwa 5 km siiddstlich
der Kreisstadt {iber beide Seiten des Pleientales.

Die Entfernung zur Kreisstadt Altenburg betrégt ca. 4 km.
Die Einwohnerzahl des Ortsteiles liegt bei ca. 70.

Die Verkehrslage des Grundstiickes ist als gut einzuschétzen. Eine Bushaltestelle fiir den
Uberlandverkehr liegt in der Nihe zum Grundstiick.

Versorgungsbereiche flir Anwohner sind nicht in der Nihe zu finden.

Die Wohnlage wird als gut eingeschétzt.

Erschlielung:

Die direkt am Grundstiick anliegende Strafle ist ausgebaut mit einer bitumenbeschichteten
Fahrbahn ohne angelegte Gehwege. Die Strafle hat den Charakter einer Anliegerstrale ohne
Durchfahrtsverkehr. Sie wird wenig frequentiert.

Versorgungsleitungen fiir Strom und Wasser liegen im Strallenbereich. Abwisser werden
wahrscheinlich direkt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet. Eine Trennung zwischen Regen-
und Abwasser ist nicht vorhanden.

Baugrund:

Der Baugrund erscheint als normal tragfdhiger gewachsener Boden. Es werden im Gutachten
normale Griindungsverhéltnisse unterstellt.

Grundwasserschidden sind an der Oberfldche nicht zu beobachten.

Die Straf3e und das Grundstiick liegen hohenmiBig fast gleich. Der bebaute Teil des Grundstiicks
kann als eben eingestuft werden.
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Hinter der Bebauung des Wohnhauses liegt das weitere Grundstiick erhoht.

Bebauung:

Das Grundstiick ist mit einem ehemaligen Stallgebdude, welches im Nachbargrundstiick weiter
verlduft, bebaut. Es wurde begonnen, das Gebiude zu Wohnzwecken umzubauen.

Zusitzlich steht auf dem Grundstiick eine Scheune, die ebenfalls im Nachbargrundstiick weiter
verlduft.

Das Befahren des Grundstiickes ist méglich.
Das Grundstiick ist vermessen, teilweise abgemarkt und teilweise ein gefriedet.

Das Grundstiick ist in einem verwahrlosten Zustand.

Umfeld:

Im néheren Umfeld des Grundstiickes befinden sich mehrgeschossige Gebdude in offener
Bauweise. Landwirtschaftliche Flidchen umschliefen die Ortslage.

Besonderheiten:

keine

Gesamteindruck:

Der Gesamteindruck des Grundstiickes wird auf Grund des sichtbaren Unterhaltungszustandes als
extrem schlecht eingeschiétzt.

Demografischer Wandel:

Die Einwohnerzahl der Stadt Altenburg ist stetig abnehmend {iber die letzten Jahrzehnte. Eine
Prognose zum demogarfischen Wandel gibt an, dass sich die Einwohnerzahl um die 28.000
stabilisieren wird.

Die Altenburger Spielkarten, das Armaturenwerk Altenburg die Siidfleisch GmbH (Schlachthof)
und das Klinikum Altenburg sind zzt. die gréBten Arbeitgeber der Umgebung.
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4.2 Gebiudebeschreibung

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Art des Objektes:

Baujahr:
Grundriss:
Keller:
Rohbau

Dachform:

Fundamente:
AulBlenwinde/Fassaden:
Innenwinde:

Decken:

Schall- und Wirmeschutz:

Ausbau
Treppen:
Tiiren:
Fenster:
FuBbdden:

Winde:

Wohngebidude als Haushilfte
zweigeschossig und Spitzboden

unbekannt, in den dreiBBiger Jahren
keine Aussage moglich

nicht unterkellert nach duflerem Anschein

Satteldach mit Ziegeleindeckung, keine Dachaufbauten,
Dachentwisserung mit  vorgehéngter  Zinkrinne und
-fallrohren

wahrscheinlich Streifenfundamente

Massivmauerwerk, teilweise geputzt und teilweise gestrichen
wahrscheinlich tiberwiegend Massivmauerwerk

wahrscheinlich Holzbalkendecken

nicht vorhanden

keine Aussage moglich
wahrscheinlich Futtertiiren
Holzfensterr

keine Aussage moglich

keine Aussage moglich
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Haustechnik
Heizung:

Sanitirinstallation:

Warmwasserversorgung:

Elektroanlage:
Besonderheiten:
Balkone / Terrassen:
Gesamtausstattung;:
baulicher Zustand
Bau- und Unterhaltungs-
zustand:
Bauschéden/Baumingel:

Scheunengebéude:

Auf3enanlagen:

keine Aussage moglich
keine Aussage moglich
keine Aussage moglich
keine Aussage moglich
keine Aussage moglich
keine

keine Aussage moglich

schlecht nach dulerem Anschein

keine Aussage moglich

gemischte ~ Bauweise,

Ziegeleindeckung, Holztore

verwildert

Schleppdach,




Roland Heinke
Von der Industrie- und Handelskammer Ostthiiringen zu Gera 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 .3 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Bei der Recherche zu wertrelevanten Zustandsmerkmalen wurde festgestellt, dass keine
dffentlich-rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten sind. Es wird daher
vorausgesetzt, dass derartige Beitrige und Abgaben in absehbarer Zeit nicht anfallen. Dabei
handelt es sich vor allem um:

- ErschlieBungsbeitrdge nach § 124 Bau GB
- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 Bau GB
- Ausgleichsbeitriage fiir Sanierungs- und EntwicklungsmaB3nahmen nach
den §§ 154 ff. Bau GB
- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lénder
- Ablsebeitrige fiir Stellplatzverpflichtungen
- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben
- Versiegelungsabgaben
- Ablgsebeitrige nach Baumschutzsatzungen
- Beitriige auf Grund von Satzungen der Wasser-, Abwasser- und Bodenverbénde

4.4 Rechtliche und tatsiichliche Gegebenheiten

Das Grundstiick wird zzt. nicht genutzt. Es ist in keinem nutzbaren Zustand.

Das Grundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Die Zuldssigkeit
der Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB.

Die Bebauung des Quartiers besteht hauptsidchlich aus zweigeschossigen Gebduden.
Fiir das Gebiude besteht kein direkter Denkmalschutz It. Auskunft des Bauamtes.
AbbruchmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Straflenland ist nicht abzutreten.

Es besteht kein Altlastenverdacht 1t. Auskunft des Referats Umwelt des Landratsamtes
Altenburger Land.

Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte an den sichtbaren Geb#udeteilen nicht festgestellt
werden.

Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis existiert It. Auskunft des Bauamtes nicht.

Es bestehen laut grundbuchlicher Eintragung keine wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen.
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5. Wertermittlung

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Scheunengebéude, welche
nach umfangreicher Sanierung als Einfamilienhaus eventuell weiter genutzt werden kann.

Recherchen auf dem Immobilienmarkt haben ergeben, dass fiir das Bewertungsobjekt keine
Grundstiicke und deren Kaufpreise zur Verfligung stehen, die direkt mit dem zu bewertenden
Objekt vergleichbar sind. Indirekte Vergleichskennziffern i. S. der InmoWertV stehen fiir den
spezifischen Immobilienmarkt ebenfalls nicht zur Verfiigung, so dass festzustellen ist, dass der
Verkehrswert nicht anhand des Vergleichswertverfahrens abgeleitet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird als die zutreffende Wertermittlungsmethode angesehen.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es kommt
zur Herleitung des Verkehrswertes iiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen
vorwiegend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund
steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet.

GemidB ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen zu ermitteln. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
geniigend Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe des § 26 Absatz 2 ein geeigneter
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. Erschliefungszustand,
spezielle Lage, Grolle, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem
Bodenrichtwert.

13
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5.2 Bodenbewertung

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind nicht geniigend stichtagsnahe
Vergleichspreise enthalten, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen wie z. B.
Entwicklungszustand, Nutzung oder Lage hinreichend mit dem Wertermittlungsobjekt
iibereinstimmen.
Die ArealgrofBe des Flurstiicks 29 betrégt It. Liegenschaftskataster insgesamt:

1.551 m2.

grundstiicksbezogene Angaben:

Frontbreite: 50 m
mittlere Tiefe: 22m

Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitragsfrei.

Der Bodenrichtwert des ortlichen Gutachterausschusses liegt zum 01.01.2024 fiir diese
Bodenrichtwertzone mit 15 €/m? vor.

Richtgréfen: Entwicklungszustand = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Art der baulichen Nutzung =  Wohnbaufldche
Anzahl der Vollgeschosse = 1
Bauweise =  offen
Fléche = 800m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ~ 23.04.2025 und die  wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmale  des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Anpassung an den Bodenrichtwert (BRW) des Gutachterausschusses

abgabenfreier BRW (Ausgangspunkt fiir weitere Anpassung) = 15,00 €/m?
zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 23.04.2025 = 1,00

14
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Anpassung an die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1.00
Nutzungsart Wohnbaufldche Wohnbaufléche X 1,00
Vollgeschosse I1 11 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Fliache 800 1.551 X 1,05
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert 15,00 €/m?
Ermittlung des Gesamtbodenwertes
abgabenfreier relativer Bodenwert = 15,00 €/m?
Fldche X [.551 m?
abgabenfreier Bodenwert = 23.265,00€

Bodenwert zum Stichtag 23.04.2025: 23.265 €

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes wird nicht vorgenommen, weil vom 01.01.2024
bis zum 23.04.2025 fiir die Lage des Wertermittlungsobjekts keine konjunkturelle Entwicklung
nachgewiesen wurde.

Da bei der Bodenwertermittlung vom unbebauten Grundstiick ausgegangen wird, erfolgt
insbesondere beziiglich der Art und dem MaB (GFZ, Vollgeschosse) der baulichen Nutzung eine
Anpassung nur dann, wenn die mogliche und =zuldssige Nutzung wertrelevant vom
Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Fiir das Bewertungsgrundstiick wird wegen dem geringen Bodenrichtwert keine Anpassung
vorgenommen.
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5.3 Sachwertermittlung

5.3.1 Erlduterungen der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten / Normalherstellungskosten - § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gem#B Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3)
ImmoWertV die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Geb#udeart unter
Berticksichtigung des Gebdudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Geb#uderauminhalts (m?) oder
der Gebéudefliche (m?) des Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen Einrichtungen sowie bei Anwendung der NHK 2000
oder der NHK 2010 die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Des Weiteren ist ein Regionalfaktor anzuwenden, der die Anpassung der Herstellungskosten an
die 6rtlichen Verhiltnisse ermoglichen soll.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile- § 36 (2) ImmoWertV

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundfldchenberechnung nicht erfassten Geb#udeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) ImmoWertV

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemdB nur Herstellungskosten von Gebduden. Unter
besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebiude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Geb#dude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebiduden nicht vorhanden sind.

Baunebenkosten— Anlage 4, I. 1. (3) ImnmoWertV

Zu den Herstellungskosten gehren auch die Baunebenkosten, welche als Kosten fiir Planung,
Baudurchfithrung, behérdliche Priifungen und Genehmigungen definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten  hdngt bei  Neubauprojekten von der Geb#dudeart, von den
Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der
Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung, der Ausstattung der Geb#dude und
sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwendung der NHK 2010 (Modellkosten) sind die
Baunebenkosten in Abhéngigkeit von der Geb#udeart in den Kostenkennwerten bereits enthalten.

Baupreisindex— Anlage 4, L. 1. (3) ImmoWertV

Nach § 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskosten
mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag
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anzupassen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer -§ 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungs-gemédfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstinden
wesentlich ldnger sein

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe
Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 (5) Satz 1.

Die [mll:mWertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Restnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 8 (3) ImmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen.

Sachwertfaktor - § 21 (3) ImmoWertV

Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu
berticksichtigen sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs.
(5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden.

Der Sachwertfaktor ist regional abhidngig und wird vom ortlichen Gutachterausschuss bestimmit.
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5.3.2 allgemeine Grunddaten

Brutto-Grundflidche - BGF: 340,00 m? rd. 340 m?
(siche Anlage 4)
Basisjahr der NHK 2010
Gebdudeart: Doppel- und Reihenendhaus
Standardstufe: 1 (siche Anlage 4)
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr des Gebdudes: 1935
fiktives Baujahr: 1957
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag: 187,2
(Apr. 2025)

5.3.3 Ermittlung der objektbezogenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Erd-, Obergeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut
Gebéudetyp: 2.12 Standardstufe 1 535 €/m* (siehe Anlage 4)
Normalherstellungskosten zum Stichtag:

535€/m? * 1,872 = 1.001,52 €/m? rd.  1.000 €/m?
Regionalfaktor: 1,00
Ermittlung des Sachwertes

Herstellungskosten (1.000 €/m* BGF * 340 m? BGF) 340.000 €

Tt e ol P e e

Gebdudenormalherstellungskosten 340.000 €
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5.3.4 Ermittlung des Sachwertes

Gebsudenormalherstellungskosten 340.040 €
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 12 Jahre

Alterswertminderungsfaktor:
12 Jahre : 80 Jahre = 0,15 *340.000 € 51.000 €

i

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage 51.000 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen

0 % von 51.000 € + 7 3 -
Zeitwert Scheunengebiude + 5.070 €
169 m? BGF * 30 €/m* BGF

Bodenwert e 23.265 €
vorldufiger Sachwert 79.335€
objektspezifischer Sachwertfaktor: 1.00

79.335€ * 1,00 = 79.335€
Marktanpassung: keine

marktangepasster vorléufiger Sachwert 79.335€

Sachwert: rd. 79.000 €
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6. Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie
der dazu erlassenen Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) in der Fassung
vom 14. Juli 2021. Nach § 6 Abs. 4 der InmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu
ermitteln.

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte konnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorginge sein. Unter diesem Gesichtspunkt sind auch die Rundungen innerhalb
der Berechnungen zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des
Verkehrswertes nicht vorgetduscht werden soll.

Ermittelte Werte:

Sachwert 79.000 €

objektspezifische Besonderheiten:

Abschlag von 50 % wegen nicht moglicher

Innenbesichtigung 50 % von 79.000 € - 39.500 €
Entriimplungskosten Grundstiick geschitzt - 18.000 €
21.500 €

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.04.2025 unter Beriicksichtigung
der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale, z.B. Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag, Art und
Maf der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und tatséchlichen Gegebenheiten,
des ErschlieBungszustandes, der maBgeblichen GebZudemerkmale und Besonderheiten sowie
unter Beriicksichtigung der Marktlage mit

22.000 €
(i. W. zweiundzwanzigtausend)

ermittelt.

Verkehrswerte 22.000 €
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Zusammen fassende Objektbeurteilung

Das Grundstiick ist im gewdhnlichen Geschéftsverkehr schwer veréuferbar.
Der Verkehrswert entspricht fast dem Bodenwert.
Fiir Beleihungszwecke ist das Grundstiick geeignet.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von Herrn Heinke besichtigt.
Das Gutachten wurde unter seiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdffentlichungen (auch auszugsweise) und
Vervielfiltigungen bediirfen der schriftlichen Einwilligung des Sachverstdndigen. Das Gutachten
ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine dariiberhinausgehende
Verwertung oder Weitergabe des Wertgutachtens an Dritte sind nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Ausgestellt: 04600 Altenburg 26.05.2025
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