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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse:

PLZ: 98694 Ort: Ilmenau OT Gehren Gemarkung: Gehren
Blatt: 1349
Aktenzeichen: K 11/24 (2) Strafle: GroBbreitenbacher Strafle 3 Flur: 6
Flurstiicke: 450/362
Bodenwert: 61.500,00 € Flache: 1.575 m?
Teilflichen €/m? Fliche [m?] Erschlieffung* Zustand**
Bauland 50,00 885 [1] [A]
Gartenland 25,00 690
Bauliche Nutzbarkeit Planungsgrundlagen Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung [Anz.] zustand* Entwicklung**
[ 1W Wohnbaufliche
[ TWS Siedlungsgebiet [ 1nicht ausgewiesen [ 1 Wohngebéude [1] beitragsfrei [A] Bauland

[ TWR reines Wohngebiet

[ 1WA allg. Wohngebiet
[ 1 WB bes. Wohngebiet
[ 1MD Dorfgebiet

[x] MI Mischgebiet

[ 1MK Kerngebiet

[ 1GE Gewerbegebiet

[ 1GI Industriegebiet

[ 1SO Sondergebiet

[ ] Denkmalschutz

[ ] genehmigter
Flachennutzungsplan

[ ] qualifizierter B-Plan

[ ] Vorhaben- u. Erschl.plan

[ 1 Gebiet nach § 33 BauGB

[x] Gebiet nach § 34 BauGB

[ ] Gebiet nach § 35 BauGB

[ ] Sanierungsgebiet

[ ] stddtebaul. Entw.bereich

[ 1EFH/ZFH

offene Bebauung
[ 1Reihenhaus
[x] Mehrfamilienhaus
[x] gem. genutztes Geb.
[ ] Dienstleistung
[ ] gewerbl. Nutzung
[ ] Garagen
[ ]Produktionsgeb.
[ 1sonstige Gebédude
[ 1 Gartenlaube

[2] pflichtig

[3] abgegolten /
historische Str./
ortsiiblich erschl.

[4] teilweise gezahlt

[5] nicht feststellbar

(E]

[B] Rohbauland

[C] Bauerwartungsland
[D] begiinstigte land-/

forstwirt. Flachen
reine land-/
forstwirt. Flachen

Wohnung 2. OG

Summe:

ca.120,00 m?

460,00 m?

30.000,00 €

Berdumung / Teilriickbau

Stilllegung Tankstelle

Hauptnutzungen Wohn-/ Note Miete / Pacht [€/m?] besondere objektspezifische
Nutzfliche Grundstiicksmerkmale
[m?] marktiiblich|tatsiachlich [€] [€/m?]
Laden EG + Anbau ca.110,00 m? 5 7,00 - 1.150.000,00 € 2.500,00
Wohnen EG + Anb. ca. 60,00 m? Instandsetzg./Modernisierg.
Wohnung 1. OG + Anb. | ca.170,00 m? 40.000,00 €

Baujahr:

vor 1900, spatere An- und Umbauten 1. Halfte 20. Jdt.

iibliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer nach Revitalisierung:

Liegenschaftszins: 3%

Restnutzungsdauer:

50 Jahre

Vervielfiltiger: 25,73
Bewirtschaftungskosten (Verw., Instandh., Mietausfall): 8.254,00 €, entspr. 20,26% v. Rohertrag bzw. 17,95 €/m?

aktuell abgelaufen

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2025

Jahresrohertrag, marktiiblich: 40.740,00 € Rohertragsvervielfaltiger: —

Jahresreinertrag, marktiiblich: 32.485,20 € Reinertragsvervielfiltiger: —

Ertragswert: 1,00 €

Sachwert: 1,00 €

Verkehrswert: 1,00 €

Verkehrswertgutachten 98694 Ilmenau OT Gehren Seite - 2

K 11/24 (2)

GroBbreitenbacher-Strafie 3




Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstdndige fiir Bewertung von bebauten u. unbebauten Grundstiicken -

Dalbergsweg 30 * 99084 Erfurt « Tel.: 0361/2255033 « Fax: 0361/2255037

INHALTSVERZEICHNIS
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber und Zweck des GUIACHIENS .................ccooieeiieiiiiiiiiiaiieeiie e,
1.2 Gegenstand der Wertermittlung - Bewertungsobjekt.................ccccccuvvvvireiiaviannannnnn,
1.3 OFEST@FMIUIR . ...ttt ettt ettt ettt et
1.4 WertermittlungSStICHIAG. ............c...ccoueeeeiieciiieiii ettt e
2. Grundstiicksbeschreibung
2.1  Beschreibung von Grund und Boden — Rechtliche Gegebenheiten ...............................
2.1.1  Liegenschaftskataster und Grundbuch............ccccoviiiiiiiiiiiiniiee e
2,112 MIELET / INULZET ettt ettt sttt et b st ebe et et et saesbe bt sbe et et ennens
2.1.3  Rechte und BelastUn@en ...........ccceeiuiiriiiiiiiiiie ittt st s
2,104 BAUIASIEI ..ottt ettt b ettt b sae sttt enten
2.1.5  Altlasten / Wasser- und BodenSChUtz ...........ccccoeviiiiieiiiiiininiiciiciecccce e
2.1.6 PlanungSIECIL ....cc.eeitiiiieiiieie ettt ettt ettt bbbttt st st saeenae et et ee
2.1.7  ErschlieBung und ErschlieBungsbeitrage. .........coevvirierieniieieeieeieeiieieeee e
2.1.8  Entwicklungszustand ...........cooceiiiiiiiiiiiie et e
2.1.9  BAUIECRT. ...ttt bbbt ettt bttt
2.2 Beschreibung im EiNzeINen.............c..ccooviviiiiiiiiiiiieiieeiteeteeee e
2.2.1  Lage des GrundStICKS........cccveriereieiieiieeiesiee e ete sttt et eteeaeseeesteeseensesssesnaesseesseanseensenns
2.2.2  Bebauung / NULZUNG .....coueriiiieieetieteee ettt ettt sttt et et ss e stesaeesbeeneeeneeenteans
2.2.3  Beschaffenheit des GrundStliCKS. ........ccueotiriiririneiiiirieeneee et
2.3 GebAUudebeSCRIEIDUNG .................cccoeveuiieeiiieiie ettt
2.3.1  Bauausfihrung des GEDAUAES. .........ccceeiiiiriiriniiniiceietetee ettt
2.3.2  Fldchenaufteilung / Nutzung / RAumlichKeiten ..........c.cccocoriiniiniiiiiniii e
233 RAUMPIOGIAMIN.....ooiiiiiiiiiiiiiietiete ettt ettt sttt ettt et es et e sbeesbeennesatesaeenaeenaeenne e
2.3.4  Baulicher Zustand, Bauméngel und Bauschaden............ccccoooeiiiiiiniiiiiiii s
2.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 ImmoWertV2021................
2.3.6  Alterswertminderung / Restnutzungsdauer gem. §§ 4 und 38 ImmoWertV2021.................
3. Wertermittlung
3.1  Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB............cc.cccoeovviiveeiacieieiiieeirieeiinns
3.2 WertermittlUNGSVErfANFEN. ..........c...ccceeecuiiieiieeiee ettt sbe et eveeen
3.3 Bodenwert gem. § 40 IMmMOWertV 2021 ...........cc.cccouvevcueieceiaiiieeiieeeeieeeeieeevee e
3.4 Sachwertverfahren gem. § 35 ImmoWertV 2021 .............ccoceeveveeceieciieiiieeiieeeieeeneen
3.4.1  Allgemeines / erforderliche Daten............cocoveiiiiiiiiiiiiniiecneeeee e e
342 SachWertermMittlung.......cocueiiiiiiieee ettt
3.5  Ertragswertverfahren gem. § 27 ImmoWertV 2021........cc.cccoovvevievieeinieiieieiieeiieeinns
3.5.1  ErtragSVErNAINISSE. ....cc.eeveeiietiesiieiieie ettt ettt e st e st e tae e e sseessesnnesseesseenseenseenseans
3.5.2  LiegenSChaftSZINSSAtZ ....c..ovuuiiiieiiieitieie ettt ettt st sttt e
3.53  BewirtschaftungsKOSteN ... ....oouiiiiiiiiiieece et
3.5.4 Ermittlung des ErtragSWertes......cueiiirieriieieeiesierieeste ettt et steesaesreesseesesnnessaesneeseenseenseens

4. Verkehrswert

Das Gutachten umfasst 39 Seiten mit 27 Fotos (zzgl. Deckblatt) und 10 Seiten Anlagen.

Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt. Davon verbleibt ein Exemplar bei der Gutachterin.
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Anlagen: Flurkarte

Luftbild mit Kataster
Altlastenauskunft
Leitungsauskunft WAVI
Leitungsauskunft Strom / Gas

historische Grundrisszeichnungen

Folgende Materialien bzw. Fachliteratur wurden zur Bearbeitung verwendet:

1/ Beschluss zur Bestellung der Gutachterin (bezogen vom zustidndigen Amtsgericht)
12/ Grundbuchauszug (bezogen vom zustéindigen Amtsgericht)
/3/ Flurkarte (abgerufen tiber InfoLika Thiiringen)
4/ Angaben zur Bodenwertermittlung (recherchiert tiber das Internetportal des Thiiringen Landes-
amtes fiir Vermessung und Geoinformation BORIS-TH)
/5/ Angaben zum Planungsrecht (gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Ilmenau)
16/ schriftliche Auskunft aus dem Thiiringer Altlastenkataster (Thalis), erteilt durch die Untere
Umweltbehorde des IIm-Kreises
17/ Emailauskunft der Unteren Wasserbehorde / Bodenschutzbehdrde zum Stand der Stilllegung der
ehem. Tankstelle auf dem Grundstiick
/8/ Leitungsauskunft des Wasser- und Abwasserzweckverbandes WaVI
/9/ BauGB, BauNVO, II. BV
/10/ Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung-Immo
WertV 2021) vom 14.07.2021
/11/ Wolfgang Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 10. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag, 2023
/12/ Bischoff, Bernhard: ,,ImmoWertV2021, Das ist neu bei der Immobilienbewertung*
Mediengruppe Oberfranken GmbH & Co. KG Kulmbach, 1. Aufl. 2021
/13/ H.O. Sprengnetter, Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Band II
/14/  Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des [lm-Kreises, des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg: ,,Sachwertfaktoren 2023
/15/° Immobilienmarktbericht 2024 Thiiringen © Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen, zzgl. veroffentlichte Excel-Tabellen
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1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber und Zweck des Gutachtens
Das Verkehrswertgutachten ist mit Posteingang am 08.11.2024 vom Amtsgericht Arnstadt, Abteilung

Zwangsversteigerung gemall Beschluss mit dem Aktenzeichen K 11/24 (2) beauftragt worden.

Zweck der Wertermittlung ist die Zwangsversteigerung des Objekts.

1.2 Gegenstand der Wertermittlung - Bewertungsobjekt
Bewertungsobjekt ist entsprechend Beschluss:
Grundstiick Gemarkung Gehren, Flur 6, Flurstiick 450/362 zu 1.575 m?, Grobreitenbacher StraBe 3

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Bodenwert, die aufstehenden Baulichkeiten und die Auf3en-
anlagen des genannten Grundstiicks.

Besonderheit: Auf dem Grundstiick befindet sich eine stillgelegte Tankstelle. Deren iiberirdisch sowie
unterirdisch verbliebenen technischen Anlagen werden bei der vorliegenden Wertermittlung entsprechend

beriicksichtigt.

1.3 Ortstermin

Der Ortstermin wurde nach telefonischer sowie schriftlicher Absprache auf den 08.01.2025 anberaumt.
Zum Termin anwesend war ein Vertreter der Antragsgegnerin sowie die Unterzeichnerin.

Es wurden wesentliche Teile des Wohn- und Geschéftshauses sowie der nach Osten hin angebauten
Nebengebidude von innen und von au3en besichtigt. Die weiteren Nebengebdude entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze konnten nur von auflen besichtigt werden.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten wurden einschlieBlich der Bebauung und des visuell erkenn-

baren Bauzustandes per Skript dokumentiert sowie fotodokumentiert.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse ma3geblich ist. Der Qualitéts-
stichtag ist It. § 2 Abs. 5 ImmoWertV2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mali-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus recht-

lichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt bestimmend ist.
Im vorliegenden Fall bezieht sich die Wertermittlung auf das Datum des Ortstermins, d.h. den 08.01.2025.

Fiir die nachfolgende Ausarbeitung gilt: Wertermittlungsstichtag = Qualitétsstichtag

Verkehrswertgutachten 98694 Ilmenau OT Gehren Seite - 5
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Beschreibung von Grund und Boden — Rechtliche Gegebenheiten
211 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Das Bewertungsgrundstiick ist vorgetragen im Grundbuch von Gehren, Blatt 1349 des Amtsgerichts

Arnstadt Zweigstelle [lmenau. Es lag ein Grundbuchauszug vom 06.11.2024 zur Einsicht vor.

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. | Gemarkung Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage Flache
1 Gehren 6 450/362 | Gebaude- und Freiflache 1.575 m?
Grof3breitenbacher Strafle 3
Abt. I: Eigentiimer

Anmerkung: Angaben geschwérzt aus Datenschutzgriinden

Abt. II: Lasten und Beschrinkungen
1fd. Nrn. 2 bis 6 und Nr. 8 zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im BV:

Pfandungsanordnungen des Erbanteils der Eigentiimerin zu 3) durch den Freistaat Thiiringen (Finanzamt)

bzw. der Wiistenrot Bausparkasse AG; hier nicht ndher ausgefiihrt.

1fd. Nr. 9 zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im BV:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Arnstadt, AZ: K 11/24); eingetragen am 10.09.2024.

Abt. II1: Hypotheken, Grund- und Rentenschulden

Diverse Eintragungen sind vorhanden, werden hier jedoch nicht wiedergegeben, da diese nicht wertrelevant
sind.

Verkehrswertgutachten 98694 Ilmenau OT Gehren Seite - 6
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2.1.2 Mieter / Nutzer

Das Grundstiick mit Bebauung steht zum Bewertungsstichtag leer. Mietvertragliche Bindungen bestehen

nicht.

2.1.3 Rechte und Belastungen

Rechte und Belastungen sind als Zustandsmerkmale des Wertermittlungsobjektes zu beriicksichtigen,
wenn sie wertbeeinflussend sein konnen. Dabei kommen sowohl privatrechtliche, eingetragen in Abt. 11
des Grundbuchs, als auch 6ffentlich-rechtliche Rechte und Belastungen in Frage.

Eintragungen zur Pfandung aus dem Grundstiick in Abt. I des Grundbuchs iiben keinen Einfluss auf den
Verkehrswert aus, ebenso wie der Versteigerungsvermerk. Damit ist das Grundstiick diesbeziiglich lastenfrei.
Hypotheken / Grund- und Rentenschulden werden als Grundpfandrechte in Abt. III des Grundbuches
eingetragen. Sie stellen lediglich Instrumente zur dinglichen Sicherung eines Gliubigers dar und sind
hinsichtlich des zu ermittelnden Verkehrswertes nicht relevant. Grundsitzlich kann davon ausgegangen
werden, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-

preises ausgeglichen werden.

2.1.4 Baulasten

Eine Baulast ist im Bauordnungsrecht die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiickseigen-
tiimers gegeniiber der Baubehdrde, bestimmte, das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu dulden oder zu
unterlassen. Uber die Baulasten wird bei den Baubehdrden ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Baulasten

sind nicht im Grundbuch verzeichnet.

Gem. schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt [lmenau sind Eintragungen zulasten

oder zugunsten des Grundstiicks nicht vorhanden.

2.1.5 Altlasten / Wasser- und Bodenschutz

Gem. Auskunft aus dem Altlasteninformationssystem durch das Landratsamt [Im-Kreis werden folgende

Feststellungen getroffen:

* Im Zeitraum zwischen 1967 und 2014 wurde auf dem stidostlichen Grundstiicksteil sowie anteilig
auf dem angrenzenden Grundstiick eine Tankstelle betrieben.

* Zur Einschitzung von Anhaltspunkten zum Vorliegen einer Altlast erfolgte im Oktober und
November 2019 eine orientierende Untersuchung nach §9(1) BBodSchG. Der Boden wurde auf
tankstellentypische Parameter MKW und BTEX (Festsubstanz und Eluat) analysiert.

* Es wurden keine schiddlichen Bodenverunreinigungen festgestellt.

* Die Flache wurde aus dem Altlastenverdachtsflache im Sinne von §2 Abs.6 BBodSchG aus dem
Thiir. Altlasteninformationssystem (THALIS Nr. 17897) geloscht.
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Gem. erginzender Auskunft der Unteren Wasserbehorde des [lm-Kreises werden folgende weitere Gege-

benheiten mitgeteilt:

* Die Tankstelle wurde nicht ordnungsgemas stillgelegt.

* Es befinden sich auf dem Grundstiick noch vier unterirdische Tanks, ein Koaleszenzabscheider,
die zugehorigen Leitungen zwischen der ehem. Zapfsdule und den Tanks sowie von den Ober-
flicheneinldufen zum Abscheider

* Durch einen zugelassenen Fachbetrieb (8§45 u. 62 AwSV) sind folgende Mallnahmen auszufiihren:

Entleerung der Tanks, Reinigung, Verfiillung bzw. mit Stickstoff beaufschlagen
Leitungen spiilen und verschlieBen
Abscheider entleeren, reinigen, abklemmen
Zapfsidulen dauerhaft vom Leitungssystem trennen und sofern noch nicht erfolgt abbauen
* Nach ordnungsgemaéBer Stilllegung sind die Anlagenteile auf der Basis der Verordnung iiber

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen im Sinne des § 52 AwSV zu priifen.

Es handelt sich hier um Betreiberpflichten, in die ein potentieller neuer Eigentiimer eintreten wird.

Weitere Untersuchungen tiber evtl. vorhandene Altlasten und/oder Bodenkontamination liegen nicht vor.
Diese wiren durch entsprechende Sonderfachleute in einem separaten Gutachten darzustellen. Die Kosten

der Beseitigung sind als weitere Minderung vom ermittelten unbelasteten Verkehrswert abzusetzen.

2.1.6 Planungsrecht
1) Es liegt kein rechtswirksamer Fldchennutzungsplan vor; dieser befindet sich in Aufstellung
2) Lage gem. Klarstellungssatzung der Stadt Gehren von 2001 im Innenbereich; baurechtliche

Genehmigungen werden auf der Basis des § 34 BauGB entschieden.
3) kein Denkmalschutz, kein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

4) Lage im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt.
Angaben gem. schriftlicher Kurzauskunft der Stadt [lmenau

2.1.7 ErschlieBung und ErschlieBungsbeitrdge

- Strom und Wasser liegen an.

- Abwasserentsorgung erfolgt iiber den kommunalen Kanal (Mischsystem). Der Wasser- u. Abwas-
ser-Zweckverband Ilmenau teilt mit, dass die Beitragsschuld fiir die Herstellung der 6ffentlichen
Entwisserungseinrichtungen 2004 und 2008 durch die Eigentlimer beglichen wurden.

- Die Erdgasleitung liegt in der Grof3breitenbacher Stralle, ein Hausanschluss ist vmtl. nicht mehr

vorhanden.
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ErschlieBungsbeitriage sind in dem Umfang im Bodenwert fiir baureifes Land enthalten, wie sie in
§ 128 Abs.1 Baugesetzbuch definiert sind. Im Allgemeinen sind dies die Kosten fiir den Erwerb und die
Freilegung der Flachen fiir die ErschlieBungsanlagen sowie ihre erstmalige Herstellung einschlieBlich
der Einrichtungen fiir ihre Entwisserung und Beleuchtung. Dariiberhinausgehende Beitrdge und
Abgaben, wie Anschlussgebiihren fiir Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. Stralenausbaubeitriage, die
iiber das Kommunalabgabengesetz erhoben werden, sind i.Allg. nicht beriicksichtigt und kénnen bei
erneuter grundhafter Herstellung oder Sanierung durch die jeweilige Kommune zusétzlich geltend
gemacht werden.

Anmerkung: Zum 31.12.2019 wurde die Zahlung von Stra3enausbaubetriagen durch die Thiiringer Landes-

regierung abgeschafft. Riickwirkende Zahlungen kénnen noch anhéngig sein.

2.1.8 Entwicklungszustand

- ortsiiblich erschlossenes, baureifes Land

2.1.9 Baurecht

Es wird von der formellen und materiellen Legalitét der baulichen Anlage ausgegangen. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugeneh-
migung und dem Bauordnungsrecht sowie der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgestellt.

Bauliche Unterlagen (nach 1990) zum Grundstiick liegen im Stadtarchiv Gehren nicht vor.

2.2 Beschreibung im Einzelnen

2.2.1 Lage des Grundstiicks

Makrolage

- In waldreicher Gegend zwischen Thiiringer Wald und Thiiringer Schiefergebirge liegt die etwa
3.100 Einwohner zdhlende Stadt Gehren im Ilm-Kreis. Sie ist seit 2018 ein Ortsteil der Stadt
Ilmenau.

- Wichtige Verkehrsanbindungen wie die Autobahnen A71 und A73 sind {iber die Bundesstral3e

B 88 Ilmenau—Rudolstadt trotz einiger Entfernung gut zu erreichen.

- Bemerkenswert ist die Nahe zur Stadt Ilmenau (ca. 8 km), die weitere Infrastruktur und
Arbeitsplétze bietet.

- In der Region um Ilmenau und Arnstadt haben sich moderne Industrie- und Gewerbeunter-
nehmen des Anlagenbaus, der Elektrotechnik, des Maschinen- und Werkzeugbaus sowie Betriebe

der Verpackungs- und Automobilzulieferindustrie angesiedelt.
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- Entfernungen:

B 88 anliegend A 71 ASS Ilmenau-Ost
B4/B&7 ca. 8km A 73 ASS Dreieck Suhl
Erfurt ca. 45 km A 4 Erfurter Kreuz

ca. 15 km
ca. 40 km
ca. 38 km

- Wochentags besteht iiber die Buslinie 304/305 des IOV Ilmenau eine stiindliche Verbindung

nach Ilmenau. Das dort anliegende Eisenbahnnetz verbindet [lmenau iiber Arnstadt mit Erfurt.

- Das bereits Anfang der 90iger Jahre erschlossene Gewerbegebiet ,,Gehren-Ost™ hat eine Grof3e

von 27 ha und ist mit mittelstindigen Betrieben belegt. Ebenso hat die Stadt Gehren inner-

stiadtisch die Moglichkeit fiir weitere gewerbliche Entwicklungen im Bereich des ehemaligen

Hauptbahnhofes.

- Das regional bedeutsame Forstamt Gehren mit dem Forstlichen Bildungszentrum Thiiringen und

weitere kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe sind am Ort anséssig.

- Mit der Erweiterung des Wohngebiets ,,Karl-Marien-Hohe* ist die Stadt Gehren in der Lage

weiteres bezahlbares und attraktives Bauland zur Verfligung zu stellen. Dariiber hinaus ist in

der Stadt eine Einrichtung der stationdren Altenpflege mit ca. 60 Platzen ansdssig.

- Dennoch gehort die Gemeinde insgesamt demografisch zu den schrumpfenden und alternden

Regionen mit erhdhter Abwanderung.
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Lage von Gehren in
Thiiringen

(Quelle: Geobasisdaten
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GeoBasis-DE)
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Die Arbeitslosenquote liegt im Januar 2025 bei 6,5%. Damit ordnet sich der Kreis leicht unter
dem Thiiringer Landesdurchschnitt von 6,6% sowie iiber dem Bundesdurchschnitt von 6,4%

ein. Die Kaufkraftkennziffer 2024 weist im [lm-Kreis mit 24.498 €/pro Person einen Anteil von
rd. 87,7% des Bundesdurchschnitts auf.
Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb des gewachsenen Siedlungsgebietes an der L 1047,

einer Durchfahrts-/Hauptstrale (GroBbreitenbacher Straf3e) in Richtung Stadtzentrum.

Die Lage des Grundstiicks ist damit in den Hauptverkehrszeiten des Ein- und Auspendelns

stirker frequentiert, wodurch zeitweise Immissionen durch den Verkehr hinzunehmen sind.
Gleichzeitig ist das Grundstiick gut an das regionale Straflennetz angebunden.

Einige wesentliche Versorgungseinrichtungen des tiglichen Bedarfs sowie eine Grundschule,

einen Kindergarten sowie einige Arzte, Dienstleister und eine Sparkassen-Filiale sind in Gehren
vorhanden. Die Bushaltestelle ist vom Objekt aus fulllaufig zu erreichen.
Die umliegende Bebauung ist insgesamt durch freistehende kleinere Mehrfamilienhduser, z.T.

mit untergeordneter gewerblicher Nutzung charakterisiert.

- Wohnlage: mittlere Wohnlage

- Nutzung Flurstiick 450/362: Wohnen und Gewerbe

.&"4@.
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Abb. 2:

Lage in Gehren

(Quelle: Geobasisdaten©
Thiir. Landesamt fiir
Bodenmanagement und
Geoinformation

© GDI-Th | © GeoBasis-DE)
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Demografische Informationen:

- Bevdlkerungsprognose fiir den Ilm-Kreis des Landesamtes fiir Statistik Thiiringen bis 2040: Das
Gebiet ist charakterisiert durch schrumpfende und alternde Stiadte und Gemeinden, voraussicht-
liche Bevolkerungsabnahme bis 2040 ca. 10%. Der Anteil an élterer Bevolkerung nimmt stetig zu.

- Infolge der Ndhe zur Kernstadt Ilmenau wird die weitere Abnahme der Bevdlkerung eher als
moderat eingeschétzt. So zeigen Ilmenau und Arnstadt eine relativ stabile Entwicklung der

Bevolkerung.

2.2.2 Bebauung / Nutzung

- Wohn- und Geschiftshaus, II-geschossig, unterkellert, DG ausgebaut, Spitzboden nicht ausgebaut
- Anbau, ehem. Schreibstube, Lager, II-geschossig, flaches Satteldach, nicht unterkellert

- Nebengebidude 1, Lager, I-geschossig, Flachdach, nicht unterkellert

- Nebengebidude 2, Werkstatt, [I-geschossig, Satteldach, nicht unterkellert

- Doppel-Garage, I-geschossig, Pultdach, nicht unterkellert

- Nebengebdude 3 entlang der nordl. Grundstiicksgrenze, [-geschossig, Satteldach, nicht unterkellert

Abb. 3: Luftbild mit Kataster
(Quelle: Geobasisdaten© Thiir. Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation © GDI-Th | © GeoBasis-DE)

WGH: Wohn- und Geschiftshaus A: Anbau
NG 1: Lagergebdude NG 2: Werkstatt
DG:  Doppelgarage UD:  Uberdachung

NG 3: Nebengebdude mit ehem. Biiro und Abstellflachen
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2.2.3 Beschaffenheit des Grundstiicks

- Das Grundstiick ist groBfléchig und rechteckéhnlich geschnitten. Die Geldndetopografie ist eben.

- Westlich liegt das Grundstiick an der GroBbreitenbacher StraBe an. Ostlich befindet sich die
Topfergasse. Das Grundstiick ist von der GroBbreitenbacher Stra3e aus befahrbar.
PKW-Stellplitze im offentlichen Verkehrsraum sind vorhanden.

— Der 6stliche Grundstiicksteil ist als Garten / Griinflaiche nutzbar.

2.3 Gebaudebeschreibung
2.3.1 Bauausfiihrung des Gebadudes

Wohn- und Geschiftshaus mit Anbau

Rohbau
—  Fundamente: Streifenfundamente vmtl. Bruchstein / Stampfbeton
—  Mauerwerk: Ziegelmauerwerk / Fachwerk
—  Decken: massive Kappendecke im Keller / Geschosse vmtl. Holzbalkendecken mit Fiillung
—  Fassade: Schieferverblendung, tlw. Sichtfachwerk riickseitig
Fliesenbelag im Bereich der ehem. Tankstelle
— Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Dachgeschoss angehoben und ausgebaut

—  Eindeckung: Dachschindeln auf Holzschalung
—  Dachentwésserung: Rinne und Fallrohre aus Zinkrohr / PVC

— AuBlentreppe:  Antrittsstufen zur Hauseingangstiir

Ausbau

—  Fenster: Holzrahmenfenster, Ein- und Zweifachverglasung, zweifliigelig mit Oberlicht
im DG iiberwiegend Kunststofffenster, weil mit 2-Scheiben-Isolierverglasung,
einfliigelig

—  Tiren Hauseingangstiir - Holz, kassettiert

—  Innentreppe: Keller: massive Natursteinstufen

Geschosse: Holztreppe, zweildufig mit Podest, gedrechselte Gelidnderstébe aus
Holz, Anstrich
—  Wand- und Deckenbeldge: einfache Tapeten, Anstrich
im Treppenhaus Wandpaneel aus Holz
WCs und Bader einfache Wandfliesen oder nur Anstrich
Kiichen im Nassbereich gefliest oder abwischbare Wandbekleidung

— Bodenbeldge:  in den Rédumlichkeiten iiberwiegend Dielung, in Sanitdrrdume Bodenfliesen

Verkehrswertgutachten 98694 Ilmenau OT Gehren Seite - 13
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—  sanitdre Anlagen:Béader auf 4 Treppe: Stand-WC, Handwaschbecken, einfachste Ausfithrung
Béader und WCs in den Wohnungen: iiberw. Stand-WC, Wanne oder einfache
Dusche; Standard iiberw. vor 1990 oder nicht mehr zeitgemaf3 (DG)

— Heizungen: Nachtspeicherofen
Gasthermen
Warmwasser iiber Elektroboiler

— sonstige Versorgungsleitungen: Elektrik und Wasser- bzw. Abwasserleitungen iiberw. alt belassen

oder verschlissen

Zusammenfassung:  Ausstattung insgesamt verschlissen, nicht mehr nutzbar

Nebengebidude 1 — Lager und ehem. Heizung
Rohbau / Ausbau

—  Gebiudeteile spater angebaut und als Lager o0.4. genutzt

—  Ubergang im EG vom Wohnhaus mit Anbau zu den Nebengebiuden iiber einige Stufen abwirts
— Mauerwerk: Ziegel

—  Flachdach bzw. flaches Satteldach in Holzkonstruktion

—  Eindeckung mit Bitumendachbahnen oder Schindeln, Altbestand, Dachrinne PVC o.4.

—  Tiiren / Tore: Holztiir, Rolltor, griin

—  Holzfenster mit Einfachverglasung

—  Strom vorhanden, Heizung iiber Ofen (feste Brennstoffe) oder Gas, demontiert

Nebengebiude 2 - Werkstatt
Rohbau / Ausbau

—  Ubergang vom Nebengebiude 1 aus in die Werkstatt

—  Fachwerk mit Ziegelausfachung, Gefache tlw. mit Putz und Anstrich, Ostgiebel unverputzt

— vmtl. Streifenfundamente Beton

—  Westgiebel mit Schiefer verblendet; Ostgiebel unverputzt

— Holzbalkendecke, tlw. mit Stahlunterziigen

— Satteldach in Holzkonstruktion, Eindeckung mit keramischen Dachziegeln, rot, Dachrinne PVC o.4.
— Tiiren / Tore: Holz, zweifliigelig, eine Stahltiir innen

—  Holzfenster mit Einfachverglasung

—  Dachdffnung mit Oberlicht

— Boden mit Betonestrich, zwei Werkstattgruben im Boden
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Doppelgarage
Rohbau / Ausbau

— massiver Mauerwerksbau, nur noch Rohbau vorhanden

— Holzbalkendecke mit Unterdecke

—  Flachdach in Holzkonstruktion, Eindeckung mit Bitumendachbahnen
— Holztore, zweifliigelig

— Boden vmtl. mit Betonestrich

Nebengebiude 3 mit ehem. Biiro

Rohbau / Ausbau

—  Fachwerkbau mit Oberboden, vmtl. ehemalige Stallungen, Gefache hell verputzt
— Satteldach in Holzkonstruktion

—  Eindeckung mit keramischen Dachziegeln, rot

— einfache Holzbrettertiiren, Holztore giebelseitig

—  Holzfenster mit Einfachverglasung, ehem. Biirofenster erneuert

— Innentreppen zum OG, Holz

—  Strom vmtl. vorhanden

—  kein Zugang moglich

AuBenanlagen

—  Wegebefestigungen: - Pflasterung / Ortbeton, iberwuchert
—  Grilinanlagen: - Garten im Ostlichen Grundstiicksteil mit Biischen und einem groflen
Nadelbaum

—  Anschliisse an Versorgungseinrichtungen:
- Wasseranschluss
- Abwasser iiber kommunale Kanalisation
- Elektroanschluss
- u.U. Erdgasanschluss

—  Sonstiges: - Uberdachung &stlich an NG 2

Alle Anschliisse an Versorgungsleitungen sind nicht mehr aktiv und miissen neu installiert bzw.
revitalisiert werden.
Anmerkung: Die Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung. Beschrieben sind vorherrschende Ausfiih-

rungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Grundlage der Baubeschreibung sind die ortlichen Feststellungen zur Orts-
besichtigung. Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen.
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2.3.2 Fldachenaufteilung / Nutzung / Rdumlichkeiten
Baujahr: um 1900 / spitere Anbauten 1. Halfte 20. Jhdt.

tlw. Modernisierung vmtl. in den 1990er Jahren

Nutzung des Bewertungsobjekts:

Bebaute Fliche:

Bruttogrundfliachen:

Wohnflidchen:

Nutzflachen:

Wohnhaus:

Anbau:
NG 1:
NG 2:

Uberdachung:

Garage:
NG 3:

Wohnhaus:
Anbau:
NG 1:

NG 2:

Uberdachung:

Garage:
NG 3:

Wohnhaus

Summe:

Wohnhaus

Wohn- und Geschiftshaus, Leerstand

ca. 175,00 m?
ca. 61,00 m?
ca. 87,00 m?
ca. 72,00 m?
ca. 45,00 m?
ca. 38,00 m?
ca. 120,00 m?

ca. 765,00 m?
ca. 122,00 m?

ca. 87,00 m?
ca. 72,00 m?
ca. 45,00 m?
ca. 38,00 m?

ca. 240,00 m?

ca. 170,00 m?
ca. 170,00 m?
ca. 120,00 m*

460,00 m?
ca. 105,00 m?

(18,00 mx 8,50 m + 3,50 m x 4,80 m +
1,70 m x 2,80 m)

(10,00 m x 4,10 m + 7,20 m x 2,80 m)
(9, 70mx 9,50 m - 5,00 m x 2,00 m / 2,00)
(9,60 m x 7,50 m)

(6,70 m x 6,70 m)

(6,30 m x 6,00 m)

(6,00mx 6,50 m+9,00mx 5,80 m+
5,20 m x 5,80 m)

Keller, EG, 1. + 2. OG, Dachspitz
EG, OG

EG

EG

EG

EG

EG, Oberboden

EG: 1 WE + Laden + Anbau (ca. 50 m?)
1. OG: 1 WE + Anbau (ca. 50 m?)
2.0G: 1 WE

Keller

Weitere Nutzflichen in den Nebengebduden wurden nicht ermittelt, da diese génzlich wirtschaftlich

verbraucht sind. Die Aufarbeitung / Instandsetzung wiirde den wirtschaftlichen Nutzen unzweifelhaft

iibersteigen.

Anmerkung: Die der Wertermittlung zugrunde gelegten GroBen der BGF beruhen auf dem Liegenschaftskataster.
Sie sind als ungefdhre Angaben zu betrachten. Wohn- und Nutzflichen wurden iiber {ibliche Faktoren aus den
Bruttoflichen ermittelt. Abweichungen zu den tatséchlichen Flachengr6en konnen aufireten. Neuere Bauzeichnungen
liegen weder im Stadtarchiv noch im Kreisarchiv vor. Historische Bestinde dem Anhang beigefiigt.
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2.3.3 Raumprogramm

Wohn- und Geschéftshaus

* Treppenhaus nordseitig anliegend
* EG:  eine Wohnung, drei Zimmer, Kiiche, Bad, separates WC im Treppenhaus
tlw. Durchgangsriume; innerer Ubergang zum Anbau und den Nebengebiuden
ein Ladenlokal mit separatem Zugang von der Strafle aus (Westseite)
* OG: eine Wohnung, kleiner Flur, div. Zimmer in Vorderhaus und Anbau, Kiiche, Bad, WC
auf ¥ Treppe, Uberginge zwischen den Zimmern, Durchgangs- und gefangene Riume
* DG: eine Wohnung, langer Flur mit abgehenden Zimmern, Kiiche und Bad, zusitzliches

WC auf halber Treppe; tlw. Durchgangs- und gefangene Riume
Nebengebdude 1 und 2

* 3 Réumlichkeiten, innere Erschliefung vom Vorderhaus aus moglich
weitere Zugange liber den Hof (Tore)
* als Lager und Werkstatt genutzt

fritherer Standort einer Heizung

Doppelgarage
zwei PKW-Stellplétze

Nebengebdude 3

* chem. Biiroraum, hofseitig erschlossen

* Lagerrdume, hofseitig erschlossen

* Besichtigung des westlichen Teils nicht moglich, da giebelseitiger Zugang verschlossen
2.3.4 Baulicher Zustand, Bauméngel und Bauschéaden

Wohn- und Geschiftshaus mit Anbau

* urspriingliches Baujahr vmtl. vor 1900, spétere Anbauten, u.a. wurde das Ladengeschéft ergénzt

* vmtl. in den 1990er Jahre in Teilen instandgesetzt und einfach modernisiert

* Fassade und Dach sowie Fenster und Tiiren weisen einen erhohten Abnutzungsgrad auf, der

energetische Zustand entspricht der urspriinglichen Bauzeit

* Dachstuhl des Vorderhauses weitgehend intakt

* die Innenausstattung mit Boden, Wandbelédgen, sanitdren Anlagen, Elektro- und sonstigen Ver-
und Entsorgungsleitungen sind verschlissen und nicht mehr nutzbar

* flaches Satteldach des Anbaus durch Feuchtigkeit stark geschiadigt, holzzerstérende Féulnis, evtl.
auch Pilzbefall, Decke in der ehem. Schreibstube eingebrochen; es besteht dringender Handlungs-

bedarf bzgl. einer vorzunehmenden Gebédudesicherung oder des Teilriickbaus
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Lager und Werkstitten (Nebengebiude 1 und 2, Uberdachung)

* urspriingliche Baujahre in verschiedenen Abschnitten vmtl. 1. Halfte 20. Jhdt.

* vmtl. in den 1990er Jahren in Teilen instandgesetzt und einfach modernisiert
* erhohter Verschleill an den Déachern, u.a. am Oberlichtband aus Glas

* Unterdecken defekt, durchfeuchtet, mit Schimmelbefall

* Boden- und Wandbelége verschlissen

* Heizung zurtickgebaut

Doppelgarage

* urspriingliches Baujahr vmtl. 2. Hélfte 20. Jhdt.

* Bausubstanz desolat

* funktionsgerechte Nutzung nicht mehr moglich

Lager und Biiro (Nebengebiude 3)

* urspriingliches Baujahr vmtl. 1. Hélfte 20. Jhdt.

* vmtl. in den 1990er Jahre in Teilen instandgesetzt und einfach modernisiert

* westlicher Gebédudeteil nur von auflen besichtigt, Zustand vmtl. wirtschaftlich und auch technisch
iiberaltert

* schlechter Zustand der Bausubstanz der 6stlich befindlichen Lagerrdume

Aullenanlagen

* Wildwuchs ungepflegt, vollstindige Neuordnung erforderlich
Sonstiges / Entsorgung
* Das Grundstiick und alle besichtigten Gebédude weisen erhebliche Ansammlungen von nicht mehr

nutzbarem Hausrat, Miill sowie Werkzeug und Werkstattausstattungen auf. Auch Sondermiill kann
anfallen. Dariiber hinaus befindet sich in der Garage ein nicht mehr nutzbarer PKW.

Eine Verwertung wird aufgrund des insgesamt hohen Verschleifles und des Alters der Ausriistungen
nicht mehr als wirtschaftlich eingeschétzt. Hingegen ist das Grundstiick und die Gebdude umfassend

zu berdumen.

Zusammenfassende Einschitzung des baulichen Gesamtzustands:

* schlechter Bauzustand

* Die umfassende Instandsetzungs- u. Modernisierungsmafnahmen, inkl. der Anpassung des haus-
technischen Standards an moderne Erfordernisse und technische Richtlinien sowie die ener-
getische Modernisierung der Gebaudehiille des WGH sind erforderlich.

* Der Teilriickbau einiger Nebengebaude erscheint aus wirtschaftlichen Griinden sinnvoll.
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2.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 InmoWertV2021

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art
und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder auch von den
zugrunde gelegten Modellansitzen abweichen. So konnen bspw. zusétzlich zur Alterswertminderung zu
veranschlagende marktgerechte Abschlége aufgrund mangelnder Bauunterhaltung bzw. noch auszufiih-
render Modernisierungen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr Beriicksichtigung finden.

Damit wird gem. ImmoWertV2021 §8 der Sachwert bzw. der Ertragswert abschlieBend korrigiert, um
einen marktkonformen Verkehrswert zu ermitteln.

Die Hohe derartiger Zu- oder Abschlige orientiert sich dabei am Verhalten potentieller Kaufer, die bspw.
fiir Bestandsgebdude mit einem Reparaturriickstau oder noch vorzunehmenden Modernisierungen, die
hierfiir aufzuwendenden Kosten dem Nutzen des Wohnens auf dem eigenen Grundstiick bzw. einer zu
erzielenden Rendite gegeniiberstellen, woraus sich je nach baulichem Zustand und Lage die Hohe des
Abschlags auf ein fiktiv mangelfreies Objekt ergibt.

Zu beachten ist dabei, dass ein derartiger Abschlag immer im Zusammenhang mit dem Verhalten des
Marktes korrespondieren sollte, so dass sich der Minderungsansatz wohl an moéglichen tatséchlichen
Kosten orientieren kann, jedoch diesen nicht tatséchlich entsprechen muss, denn nicht jeder bauliche
Nachteil ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert.

So werden sich bspw. bei guter Nachfrage und knappem Angebot bauliche Belange geringfiigiger im
Kaufpreis niederschlagen. Anderseits konnen Méngel bzw. Schiden in weniger nachgefragten Lagen,

wie es fiir das Bewertungsobjekt zutrifft, zu hoheren Abschldgen fiihren.

Um eine nachhaltige rentable Nutzung des Objekts als Wohnhaus' realisieren zu konnen, sind gem. Ziff.
2.3.4 des Gutachtens umfingliche und grundlegende Maflnahmen zur Instandsetzung und Moder-
nisierung der Substanz erforderlich, die im Zuge der Wertermittlung angemessen zu beriicksichtigen

sind.

Entsprechend wird anhand des baulichen Zustands und des daraus resultierenden Anteils von zu
erneuernden bzw. instand zu setzenden Bauteilen und Ausstattungselementen ein Minderungsansatz
veranschlagt, der entsprechend Fachliteratur (vgl. Lit. /13/ Ziff. 3.02.2/2.1/1) zum Bewertungsstichtag
in eine Spanne von 2.300,00 €/m? bis 2.800,00 € einzuordnen ist und hier mit 2.500,00 €/m? Wohn-/
Nutzfliche zum Ansatz kommt.

Anmerkung: Die Wertminderung anhand des dargestellten Investitionsaufwandes ist als Grobkalkulation im Zusam-

menhang mit der Ermittlung des Marktwertes der Immobilie zu betrachten. Sie kann nicht als Grundlage fiir die
Berechnung von zukiinftigen Investitionen angesehen werden.

! eine gemischte Nutzung mit Ladenlokal wird aufgrund der ungiinstigen Lage und diesbeziiglichen Konjunktur
nicht mehr vorausgesetzt.
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2.3.6 Alterswertminderung / Restnutzungsdauer gem. §§ 4 und 38 ImmoWertvV2021

Mit zunehmendem Alter treten an der Bausubstanz von Immobilien Wertminderungen ein. Ursachen
sind sowohl die stindig zunehmenden Reparaturkosten durch Abnutzung und VerschleiB3, als auch die
Aktualitdt (Modernitit) des Gebdudes und seiner Ausstattung.

Die zur Ableitung der Alterswertminderung zu veranschlagende durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer
von Wohn- und Geschéftshdusern wird gem. ImmoWertV 2021 mit 80 Jahren bei einer mittleren
durchschnittlichen Bauunterhaltung angegeben. Sie beriicksichtigt in angemessener Weise die bautech-
nische sowie die wirtschaftliche Lebensdauer, da in diese Erfahrungssitze sowohl Bauart und Konstruktion

als auch die Nutzungsmoglichkeiten Eingang gefunden haben.

Damit ist der Begriff der Alterswertminderung in erster Linie als ein wirtschaftlicher Wertverzehr zu
verstehen und abhingig vom Verhéltnis der Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer. Die sich so
ergebende Wertminderung der baulichen Anlagen ist gem. ImmoWertV §38 unter Beriicksichtigung des
Verhiltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen in linearem

Abschreibungsverlauf zu ermitteln.

Die Restnutzungsdauer ist dabei geméf Art, Ausfiihrung und Zustand des Objekts zu schitzen. Insbe-
sondere sind hierbei der Einfluss der 6rtlichen Lage des Objekts, die speziellen Eigenschaften sowie die

wirtschaftliche Verwertungsfahigkeit in die Betrachtung einzubeziehen.

Dem betrachteten Mehrfamilienhaus wird gem. Bauweise und Ausbaustandard eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren zugeordnet. Ausgehend vom Baujahr vor 1900 ist die Rest-

nutzungsdauer zum Bewertungsstichtag rein rechnerisch bereits abgelaufen.

Im Zuge der nachhaltigen Wohnnutzung der Immobilie kann eine Verldngerung der RND erfolgen,
sofern die umfassende Instandsetzung und Modernisierung die Nutzbarkeit der Substanz gewéhrleistet
haben. So wird bei einem unterstellten mittleren Ausstattungsstandard (nach erfolgter Revitalisierung)

die wirtschaftliche RND des Bestandsobjekts auf S0 Jahren veranschlagt.
Damit ermittelt sich die Alterswertminderung (linear) zu rd. 37,5%.
Der Alterswertminderungsfaktor betragt 0,625.

Die fiir die Verldngerung der Restnutzungsdauer zu kalkulierende Minderung, die sich aus der unter-
stellten weiteren Instandsetzung bzw. Modernisierung der Substanz ergibt, ist bei der Ermittlung des

Marktwertes entsprechend zu beriicksichtigen (vgl. hierzu Ziff. 2.3.5).
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3. Wertermittlung

3.1 Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit, der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ware (vgl. BauGB § 194).

Der Begriff ,,Marktwert* wurde mit dem Gesetz zur Anpassung des BauGB an die EU-Richtlinien in
Harmonisierung mit den europdischen Wertermittlungsmethoden eingefiihrt. Die deutsche Recht-
sprechung sieht gemif der vom Européischen Rat aufgestellten Definition keinen Unterschied zwischen
dem traditionellen Verkehrswert und dem neu eingefiihrten Begriff des Marktwertes, jedoch ist dieser
vielschichtiger und jeweils genauer zu untersetzen. Im Bewertungsfall wird der Marktwert unter der

Voraussetzung der nachhaltigen Wohnnutzung des Objekts ermittelt.

3.2 Wertermittlungsverfahren

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sieht die ImmoWertV2021 im Wesentlichen

drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere

der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten zu wéhlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren gilt als das Verfahren mit der groften Marktnihe und ist jeweils bevor-
zugt anzuwenden. Hierfiir sind moglichst aktuelle Kauffalle aus der Kaufpreissammlung, gefiihrt durch
den zustindigen Gutachterausschuss, heranzuziehen. Die beim Gutachterausschuss des Ilm-Kreises
beantragte Recherche zur Darstellung von zeitnahen Kaufpreisen ergab insbesondere hinsichtlich des
baulichen Zustands und der Art des Objekts keine vergleichbaren Transaktionen, sodass dieses

Verfahren nicht angewendet werden kann.

Das Ertragswertverfahren wird regelmiBig fiir Grundstiicke angewendet, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Hierbei versteht man unter dem Ertragswert die Summe der Barwerte aller zukiinftigen
Reinertrige, die der Eigentlimer aus seinem Grundstiick erzielen kann. Als Wohn- und Geschiftshaus
bzw. Mehrfamilienhaus dient das Anwesen iiberwiegend der Vermietung. Somit ist es vorrangig als

Renditeobjekt zu betrachten, sodass der Ertragswert als Basis des Verkehrswertes herangezogen wird.
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Das Sachwertverfahren, bei dem der Wert der Bebauung in erster Linie aus den Herstellungspreisen
unter Beriicksichtigung der Wertminderung abgeleitet wird und das somit ein Verfahren zur Ermittlung
der Bausubstanz darstellt, eignet sich grundsétzlich fiir solche Grundstiicke, bei denen die Eigen-
nutzung im Vordergrund steht. Da das Objekt zumindest teilweise auch fiir die Eigennutzung geeignet

ist, wird zusétzlich zum Ertragswert das Sachwertverfahren angewendet.

3.3 Bodenwert gem. § 40 InmoWertV 2021

Der Bodenwert ist der Wert eines unbebauten Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Lage und der
Nutzbarkeit desselben. GeméafBl § 40 ImmoWertV2021 soll die Bodenwertermittlung vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren durchgefiihrt werden, wobei hier der unmittelbare Preisvergleich im Vordergrund
steht. Ergéinzend kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert als Basis der Bewertung

dienen.

Hierbei ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst und durch die ortlichen Gutachterausschiisse aus Kaufpreisen ermittelt werden.
Gemail Bodenrichtwertinformation des Internetportals des Thiiringer Landesamtes fiir Bodenmanage-
ment und Geoinformation BORIS-TH liegt das Bewertungsobjekt zum Stichtag des 01.01.2024 (letzter
verdffentlichter Bodenrichtwert) in der Richtwertzone 240003 mit folgenden Kriterien:

50,00 €/m?> - baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG
- gemischte Bauflache

- Grundstiicktiefe: 30 m

Das Bewertungsobjekt entspricht hinsichtlich Lage, ErschlieBung und Nutzung dem angegebenen
Richtwert. Die Grundstiickstiefe des Objekts, die u.a. als Mal} der wirtschaftlichen Ausnutzung von Grund
und Boden dient, ist jedoch mit ca. 58 m erheblich grofier als die Bodenrichtwertvorgabe.

Daher kommt das Hinterland (Garten, herausgemessen aus dem Liegenschaftskataster) mit einem

Abschlag von 50% zum Ansatz.

objektspezifischer Bodenwert zum Bewertungsstichtag somit:

Gemarkung Gehren, Flur 6, Flurstiick 450/362 — Vorderland bis 30 m Grundstiickstiefe:
885,00 m* x 50,00 €/m? = 44.240,00 €

Gemarkung Gehren, Flur 6, Flurstiick 450/362 — Hinterland ab 30 m Grundstiickstiefe:
690,00 m* x 25,00 €/m? = 17.250.00 €

Summe Bodenwerte: 61.500,00 €
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3.4 Sachwertverfahren gem. § 35 ImmoWertV 2021
341 Allgemeines / erforderliche Daten

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert des Grundstiicks aus den Sachwerten der nutz-
baren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige
Sachwert ergibt sich aus den durchschnittlichen Herstellungskosten abzgl. der spezifischen Alters-
wertminderung des Objekts. Im Zuge der sich anschlieBenden Marktanpassung iiber einen sog. Sach-

wertfaktor wird der marktangepasste vorldufige Sachwert ermittelt.

Der abschlieBende Sachwert ergibt sich sodann unter Berlicksichtigung evtl. vorhandener besonderer

objektspezifischer Merkmale des Wertermittlungsobjekts.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind i.d.R. nach modellhaften Kostenkennwerten anzu-
setzen. Sie sind erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhdltnisse
am Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Gem. der aktuell giiltigen ImmoWertV2021 bzw. der hierfiir
anzuwendenden Normalherstellungskosten (NHK) 2010 werden folgende durchschnittliche Kennwerte
angegeben:

Typenblatt Mehrfamilienhaus, I1I-geschossig, DG nicht ausgebaut, unterkellert, Ausstattungsstandard

Stufe 3 (nach Instandsetzung / Modernisierung)

NHK 2010: 985,00 €/m?> BGF, einschl. Baunebenkosten sowie ein iiblicher Ansatz fiir die baulichen
AuBenanlagen und besonderen Bauteile

NHK zum Bewertungsstichtag: Indizierung iiber den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
(IV/2024) mit Faktor 1,847:
1.820,00 €/m> BGF

II-geschossiger Anbau (nicht unterkellert, Flachdach / flaches Satteldach)

NHK zum Bewertungsstichtag unter Einbeziehung in eine Wohnnutzung:

2.030,00 €/m”> BGF

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor)

Gemal ImmoWertV2021 §35 ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen, d.h. mittels eines angemessenen Zu-
oder Abschlags (Sachwertfaktor) an die Marktlage anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis
des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Derartige Faktoren werden
auf der Grundlage tatsdchlicher Kaufpreise vom ortlichen Gutachterausschuss aus den Daten der Kauf-
preissammlung abgeleitet und verdffentlicht. Der Gutachterausschuss des IIm-Kreises hat jedoch aufgrund
des vorrangigen Renditecharakters fiir MFH / WGH keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Entsprechend wird
der Sachwertfaktor auf 1,0 geschétzt.
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3.4.2 Sachwertermittlung
Gebiaudebezeichnung Geschoss Bruttogrund- Grund- Gebaude-
fliche flichenpreis neubauwert
m’ €/m? €
Wohn- u. Geschiftshaus Keller, EG, 1.+2. OG, DG 765,00 1.820,00 1.392.300,00 €
Anbau EG, OG 122,00 2.030,00 247.660,00 €
Summe Normalherstellungskosten 1.639.960,00 €
Alterswertminderungsfaktor X 0,625
vorldufiger Sachwert Wohnhaus + Anbau = 1.024.975,00 €
AuBenanlagen: aufgrund der erhebl. GrundstiicksgroBle: + 3% + 30.749,25 €
vorliufiger Sachwert bauliche Anlagen und Aufienanlagen = 1.055.724,25 €
zzgl. Bodenwert Grundstiick, gesamt (vgl. Ziff. 3.3) + 61.500,00 €
vorliufiger Sachwert Grundstiick und Gebiude = 1.117.224,25 €
Sachwertfaktor X 1,00

vorliufiger marktangepasster Sachwert Objekt

besondere objektspezifische Merkmale

Wertminderung infolge der veranschlagten Revitalisierung gem. den

Ermittlungen S. 19:  2.500,00 €/m? W-/Nfl. x 460 m>

Wertminderung wegen Teilriickbau der Nebengebdude und Kosten der

1.117.224,25 €

1.150.000,00 €

K 11/24 (2) Grofbreitenbacher-Strafie 3

Berdumung des Grundstiicks: pauschal _ 40.000,00 €
Risiko fachgerechter Riickbau und Stilllegung der ehem. Tankstelle:
pauschal - 30.000,00 €
Sachwert Wohn- und Geschéftshaus mit Anbau = -102.775,75 €
1,00 €
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3.5 Ertragswertverfahren gem. § 27 ImmoWertV 2021
3.5.1 Ertragsverhiltnisse

Grundlage fiir die Ertragswertermittlung ist der marktiibliche Mietertrag eines Objekts. Hierbei sind die
aktuell vereinbarten Mieten auf ihre Marktiiblichkeit zu priifen. Fiir nicht vermietete oder selbst genutzte
Immobilien sind die Ertrdge sachgerecht zu schitzen.

In der Hohe der zum Ansatz gebrachten Miete kommt geméaB iiblicher Marktgepflogenheiten die Lage
des Anwesens, die Grofle der jeweiligen Wohn-/Nutzflichen, der Bauzustand und der Ausstattungs-

standard zum Ausdruck. Folgende Kriterien fanden bei der Bemessung Beriicksichtigung:

* mittlerer Wohn- und Ausstattungsstandard (nach Revitalisierung)
* Raumstrukturen durch Modernisierung verbessert; Belichtung und Besonnung gut

* PKW-Stellplitze auf dem Grundstiick sowie Abstellflachen vorhanden

* ausreichend Garten und Griinfliache
* mittlere Wohnlage in Gehren, zur einfachen Lage tendierend
* gute Verkehrsanbindung, Ortsteil der Wissenschaftsstadt Ilmenau

Tatsdchlichen Mieten liegen aufgrund des langjdhrigen Leerstands nicht vor. Daher sind marktiibliche
Mieten zu schétzen. Ein qualifizierter Mietspiegel fiir [Imenau / Gehren wurde durch die Stadt bisher nicht

vor-gelegt. Daher wurden zur Einordnung einer marktiiblichen Miete folgende Recherchen angestellt:

IVD-Preisspiegel Thiiringen 2023/2024:>

Ilmenau: mittlerer Wohnwert: 7,60 €/m? (Bestandswohnungen mit Komplettsanierung)
Engel+Volkers — Medianmieten:
Angebotsmieten Ilmenau: %] 8,61 €/m>

Immoportal.de
Angebotsmieten Ilmenau: %) 6,97 €/m* /8,08 €/m>  einfache Wohnlage / mittlere Wohnlage

Wohnpreis.de
Angebotsmieten Gehren: 0] 6,37 €/m? (Bestandswohnungen)

Die Mietspanne der einzelnen Portale weist eine breite Spanne auf. Im Hinblick auf die einfachen bis mittleren
Lagemerkmale in Gehren, die von der Kernstadt [lmenau deutlich abweichen, wird die marktiibliche Miete fiir
Wohnraum im Bewertungsobjekt auf 7,00 €/m? veranschlagt.

Zu beachten ist bzgl. der Mietpreisiibersicht, dass hier, ausgenommen im [VD-Preisspiegel, vorrangig

Angebotsmieten dargestellt werden, die i.d.R. {iber einem tatsdchlichen marktiiblichen Niveau liegen.

2 Definition mittlerer Wohnwert IVD-Preisspiegel: normales Bad u. WC, Zentralheizung, heutiger Standard, evtl. Balkon,
gemischt bebaute Wohnlage, normale verkehrsméafige ErschlieBung, gute Bausubstanz, ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur
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Bzgl. einer nachhaltigen Nutzung wird unterstellt, dass die Ladenetage vollstédndig fiir eine Wohnraum-
nutzung zu veranschlagen ist, denn renditetrdchtige Chancen fiir eine gewerbliche Vermietung sind in

Gehren kaum mehr gegeben.

Fiir den iiberwiegenden Teil der Nebengebiude kommen Mieten aufgrund der wirtschaftlichen Uberal-

terung nicht zum Ansatz. Es werden lediglich 2 PK W-Stellplédtze im NG 3 (westlicher Teil) sowie 3 PKW-

Stellplédtze im Freien veranschlagt.

Ubersicht iiber die marktiiblichen Mieten

Einnahme- Wohn- / Netto-Kalt- Netto-Kalt- |Netto-Kalt-Miete
einheiten Nutzfléiche Miete Miete p.m. p-a.

(marktiiblich) | (marktiiblich) | (marktiiblich)

EG Vorderhaus 120,00 m? 7,00 €/m? 840,00 € 10.080,00 €
EG Anbau 50,00 m? 7,00 €/m? 350,00 € 4.200,00 €
1.0G VH + Anbau | 170,00 m? 7,00 €/m? 1.190,00 € 14.280,00 €
2.0G bzw. DG 120,00 m? 7,00 €/m? 840,00 € 10.080,00 €
PKW-Stellplitze 3 Stk. 25,00 €/Stk. 75,00 € 900,00 €
Garagen NG 3 2 Stk. 50,00 €/Stk. 100,00 € 1.200,00 €
Summe Wfl.: 460,00 m? 3.395,00 € 40.740,00 €

3.5.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV 2021 der Kapitalisierungszinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.
Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

Damit ist er als der Zinssatz definiert, mit dem sich das im Objekt gebundene Kapital vervielféltigt, wobei
sich die Verzinsung nach der aus der Liegenschaft marktiiblicherweise erzielbaren Rendite im Verhéltnis
zum Verkehrswert bemisst. Mit dem Liegenschaftszinssatz werden gleichzeitig die vom Grundstiicksmarkt
zu erwartenden Entwicklungs- und Ertragsverhéltnisse beriicksichtigt. Die kiinftige Entwicklung, inkl. der
Chancen und Risiken findet damit findet damit Eingang in das Ertragswertverfahren.

Zur Herstellung der Markttransparenz sind die Gutachterausschiisse gem. BauGB damit beauftragt,
Liegenschaftszinssitze aus den Daten der Kaufpreissammlung zu ermitteln und zu verdffentlichen.

Der zustindige Gutachterausschuss des Ilm-Kreises hat Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren

fiir Mehrfamilienhduser letztmalig in 2022 wie folgt veroffentlicht (Datenbasis 2020 und 2021):

98694 Ilmenau OT Gehren
GroBbreitenbacher-Strafie 3

Verkehrswertgutachten
K 11724 (2)

Seite - 26



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstdndige fiir Bewertung von bebauten u. unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 * 99084 Erfurt « Tel.: 0361/2255033 « Fax: 0361/2255037

Liegenschaftszinssatz 2022 fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern

Mittelwert Minimum Maximum

Liegenschaftszinssatz in %: 4,5 2,5 7.1

Rohertragsfaktor 2022 fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern

Mittelwert Minimum Maximum

Rohertragsfaktor: 11,8 8,5 15,9

Nettokaltmiete 2022 fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern

Mittelwert Minimum Maximum

Nettokaltmiete in €/m?: 5,10 2,80 7,30

Die lidndliche Lage des Grundstiicks in Gehren wurde bei der Ableitung des LZ bereits beriicksichtigt.
Entsprechend wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz fiir ein fiktiv vollstindig modernisiertes

Gebiude auf einen Wert von 3,0% geschétzt.

3.5.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind gem. ImmoWertV 2021 §32 die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmdfligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder

sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren:

*  Verwaltungskosten Kosten der zur Verwaltung eines Gebaudes oder einer Wirtschaftseinheit
erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen sowie der Wert, der durch den
Vermieter geleisteten Verwaltungsarbeit, inkl. der Jahresabrechnung

*  Instandhaltungskosten marktiibliche Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des Ertragsniveaus iiber die Restnutzungsdauer anfallen

*  Mietausfallwagnis Risiko uneinbringlicher Zahlungsriickstinde, voriibergehender Leerstand,
Kostenrisiko der Rechtsverfolgung

*  nicht umlegbare Betriebskosten

Die Hohe der im Bewertungsfall veranschlagten Bewirtschaftungskosten orientiert sich an den Vorgaben

der ImmoWertV 2021 bzw. dem durch den Gutachterausschuss angewendeten Modellansétzen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Minderung wegen des beeintrichtigten baulichen Zustands,
vgl. Sachwert

Minderung durch anteiligen Riickbau Nebengebdude + Beriu-

3.5.4 Ermittlung des Ertragswertes

jahrlicher Rohertrag Mehrfamilienwohnhaus 40.740,00 €
abzgl. nicht umlagefihiger Bewirtschaftungskosten:
— Verwaltungskosten: 3 Einheiten 4 310,00 €/Jahr 3 WE - 930,00 €
— durchschnittliche Instandhaltungskosten pro qm Wohnfliche:

13,50 €/m? und Jahr 460,00 m? — 6.210,00 €
— durchschnittliche Instandhaltungskosten pro qm Nutzfléche:

5,00 €/m” und Jahr Nebenflichen Garagenstellplétze 60,00 m> 300,00 €
— Mietausfallwagnis 2% — 814,80 €
jahrlicher Reinertrag Grundstiick + Gebiude = 32.485,20 €
abzgl. der auf den Bodenwert Bauland entfallenden Verzinsung mit
dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz von 3% (Reinertrags-
splittung): 44.250,00 € x 0,03 - 1.327,50 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 31.157,70 €
mit dem Vervielfiltiger kapitalisiert, RND 50 Jahre, LZ = 3% X 25,73
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 801.687,62 €
zzgl. Bodenwert Bauland + Gartenland + 61.500,00 €
vorliufiger Ertragswert der Immobilie = 863.187,62 €
weitere Marktanpassung: ohne, da bereits mit dem LZ erfasst + 0,00 €
vorliufiger marktangepasster Ertragswert der Immobilie = 863.187,62 €

1.150.000,00 €

mung des Grundstiicks - 40.000,00 €
Minderung wegen notwendiger fachgerechter Stilllegung der
chem. Tankstelle - 30.000,00 €
Ertragswert Mehrfamilienwohnhaus = -356.812,38 €
= 1,00 €
Verkehrswertgutachten 98694 Ilmenau OT Gehren Seite - 28

K 11/24 (2) Grofbreitenbacher-Strafie 3



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstdndige fiir Bewertung von bebauten u. unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 * 99084 Erfurt « Tel.: 0361/2255033 « Fax: 0361/2255037

4. Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt ist ein Wohn- und Geschéftshaus in Gehren, einer Kleinstadt, die als Ortsteil der
Stadt [lmenau angehort. Das Wohnumfeld ist typisch fiir kleinstddtische Verhéltnisse und aufgrund der

Lage an einer Hauptdurchgangsstra3e als einfach bis mittel zu bezeichnen.

Die Anbindung von Gehren an die stidtischen Zentren ist gut. Per PKW sind Erfurt, Arnstadt und [lmenau

schnell zu erreichen, ebenso wie die Trassen der Autobahnen A4 und A 71.

Aufgrund des in den groBeren Stiddten nach wie vor hohen Preisniveaus von Wohnimmobilien ist seit
einiger Zeit die Tendenz des Riickzugs in ldndliche bzw. kleinstédtische, gut angebundene Standorte zu
beobachten. Trotz diverser Neuansiedlungen prosperierender Unternehmen im Ilm-Kreis (Erfurter Kreuz)

wirkt sich die Nachfrage jedoch nur moderat auf die kleinstddtischen und lédndlichen Lagen aus.

Das hier betrachtete Wohn- und Geschéftshaus weist drei Vollgeschosse auf. Diverse Nebengebdude mit

Werkstétten und Lagerflachen wurden im Laufe der Zeit riickseitig angebaut.

Der bauliche Zustand sowohl des Vorderhauses als auch insbesondere der div. Nebengebéude ist schlecht, da
die Bausubstanz wegen Leerstands seit Jahren nicht mehr gepflegt wurde. So ist die grundlegende Moder-
nisierung und Instandsetzung der Gebiude dringend notwendig. Zudem befindet sich neben erheblichen
Ansammlungen von Hausrat, Miill und sonstigen Abféllen sowie eines nicht mehr nutzbaren PKWs eine ehem.
Tankstelle auf dem Grundstiick. Da deren Stilllegung nicht ordnungsgemaf erfolgte, sind hierfiir zusétzlich zu

den Aufwendungen fiir die Revitalisierung des Anwesens weitere Kosten zu kalkulieren.

Insgesamt verbleibt damit kein Restwert mehr fiir die Bausubstanz. Hingegen wird auch der Bodenwert im

Zuge des erheblichen Instandsetzungsbedarfs aufgezehrt.

Verkiuflichkeit / Markteinschéiitzung

Die aktuelle Marktsituation ist durch Kaufzuriickhaltung geprégt. Erhohte Kreditzinsen sowie hohe Bau-
und Sanierungskosten und die erhohten Anforderungen an gesetzliche Vorgaben im Baubereich haben in
den letzten drei Jahren zu sinkenden Preisen gefiihrt.

Da die Mieten lagebedingt im Bewertungsgebiet kaum signifikant steigen werden, ist insbesondere fiir

aufwendig zu sanierende Renditeobjekte kaum eine Nachfrage zu erwarten.

Die Verkauflichkeit der Immobilie wird daher als sehr problematisch eingeschitzt.
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Unter Beriicksichtigung der Lage, der Groe und der Situation auf dem Grundstiicksmarkt sowie aller
sonstiger wertbeeinflussender Umstinde wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und
Geschiftshaus bebaute Grundstiick Gemarkung Gehren, Flur 6, Flurstiick 450/362 zu 1.575 m?,
Groflbreitenbacher Strafie 3 zum Wertermittlungsstichtag (08.01.2025)

auf

1,00€
(1.W. ein Euro)
festgestellt.

Astrid Tauber

Dipl.-Ing. Astrid Tauber

von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstindige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Erfurt, den 19.02.2025

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundséitze der Wertermittlungsverordnung aus 07/2021
(ImmoWertV2021) durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méangel wird eine Haftung seitens der Sach-
verstdndigen ausgeschlossen. Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Es
ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Vervielféltigung und Verwendung durch Dritte bediirfen der schriftlichen
Zustimmung der Unterzeichnerin.
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Foto 1
Lage an der

Grof3breitenbacher Strafle

Foto 2
Riickansicht Wohnhaus mit

Anbau und Lager 1

Foto 3
Lager 1 und Werkstatt 2
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Foto 4

Innenansicht Lager 1

Foto 5
Innenansicht Lager 1

ehem. Heizung

Foto 6
Innenansicht Werkstatt 2
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Foto 7
Oberlicht Werkstatt 2
tlw. defekt

Foto 8
Innenansicht Durchgang zu

Werkstatt 2

Foto 9
Doppelgarage
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Foto 10
Nebengebaude 3

Foto 11

Beispiel Innenraum NG 3

Foto 12

Uberdachung dstlich an

Werkstatt 2
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Foto 13
Garten

Foto 14
Doppelgarage riickseitig

Foto 15
Doppelgarage

Innenansicht
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Foto 16
‘Wohnhaus
Keller

Foto 17
Wohnhaus
Treppenhaus EG

H” I
o ||I >'

6 :" I

Foto 18
Wohnhaus
WC im Treppenhaus
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Foto 19
Wohnhaus
Wohnung im EG

Foto 20
Wohnhaus

Ladenraum

Foto 21
Wohnhaus

Nebenraum im EG
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Foto 22

Ostlicher Anbau an
das Wohnhaus

EG

Foto 23
1. OG Wohnung

Zimmer straflenseitig

Foto 24
1. OG Wohnung
Bad
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Foto 25
Wohnung im 2. OG (DG)
Flur

Foto 26
Wohnung im 2. OG (DG)

Kiiche mit Durchgang zum

Bad

Foto 27

Dachboden mit Heizung
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Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit

gestrichelter Begrenzungslinie dargestellten Gebdude wurden ohne Grenzbezug erfasst.



Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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AstridTauber
Textfeld
Gemarkung Gehren, Flur 6
Flurstück 450/362 zu 1.575 m2
Großbreitenbacher Straße 3


ILM-KREIS

Landratsamt

Landratsamt des IIm-Kreises  Ritterstralle 14 - 99310 Arnstadt
Absendeamt: Umweltamt  Untere Bodenschuizbehdrde

Sachverstandigenbiro Ihr Zeichen:
Frau Dipl.-Ing. Astrid Tauber lhre Nachricht vom: 08.01.2025
Dalbergpswegg:SOSt 9T Unser Zeichen: 729.2/A1030/25

99084 Erfurt Unsere Nachricht vom:

Ansprechpartner: Frau Klisch

Amt: Umweltamt, Unt. Bodenschutzbehérde
Dienstgebaude: Dr.-Bonnet-Weg 1, Amstadt
Telefon: (0 36 28) 738-688

Telefax: (0 36 28) 738-664

E-Mail: k.klisch@ilm-kreis.de

Nur fiir den Empfang von Mitteilungen ohne
Signatur und/oder Verschlisselung. De-Mail-
Hinweis auf www.ilm-kreis.de beachten.

Datum: 09.01.2025

Altlastenauskunft fiir das Grundstiick GroBbreitenbacher StraBe 3 in limenau,
Gemarkung Gehren, Flur 6, Flurstiick 450/362

Sehr geehrte Frau Tauber,

die Recherche der Unteren Bodenschutzbehérde hat ergeben, dass auf dem o. g. Flurstiick
eine Tankstelle in dem Zeitraum zwischen 1967 und 2014 betrieben wurde. Diese befindet
sich im stdéstlichen Bereich des Grundstiickes und erstreckt sich anteilig auch auf die be-
nachbarten Flurstiicke. Zur Einschatzung der sich aus dem Betrieb ergebenden Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer Altlast wurde das Areal im Oktober / November 2019 im Rahmen einer
Orientierenden Untersuchung nach §9 (1) BBodSchG bewertet. Der Boden wurde auf die tank-
stellentypischen Parameter MKW und BTEX (Festsubstanz und Eluat) analysiert. Im Ergebnis
dieser Untersuchung ist festzustellen, dass keine schadliche Bodenveranderung vorliegt. So-
mit wurde der Standort als Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG aus
dem Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS-Nummer 17897) gel6scht; die Flache gilt
daher als altlastenfrei.

Es ist jedoch anzumerken, dass die Tankstelle nach Information der Unteren Wasserbehorde
nicht ordnungsgeman stillgelegt worden ist. Insbesondere befinden sich die (vermutlich vier)
Tanks noch im Boden; tiber mégliche Restinhalte an Kraftstoffen liegen keine Daten vor. Auch
die Zapfsaulen sowie der Leichtflissigkeitsabscheider befinden sich noch an Ort und Stelle.
Details der diesbezuglich erforderlichen Arbeiten bitten wir Sie direkt mit der Unteren Wasser-
behdrde des Landratsamtes lim-Kreis (Ansprechpartner Herr Leonhardt, Tel. 03628 / 738-680)
abzustimmen.

Landratsamt des lim-Kreises Allgemeine Sprechzei- AuBenstelle imenau Allgemeine Sprechzei- Bankverbindung:

ten: ten:
Ritterstralle 14 Di. 08:30-11:30 Uhr  Krankenhausstrafle 12 Di. 08:30-11:30 Uhr  Sparkasse Arnstadt-limenau
99310 Amstadt 13:00- 18:00 Uhr 98693 limenau 13:00 - 14:30 Uhr  BLZ: 840 510 10
http:/iwww.ilm-kreis.de Konto-Nr.: 1810000153
Telefon 03628 738-0 Do. 08:30-11:30 Uhr Telefon 03677 657-0 Do. 08:30-11:30 Uhr  BIC: HELADEF1ILK

Telefax 03628 48181 13:00-14:30 Uhr  Telefax 03677 841075 13:00 - 18:00 Unr  IBAN:DE79840510101810000153



Mit freundlichen Gruken
im Auftrag

K/ 2
K. Klisch
Sachbearbeiterin

Untere Bodenschutzbehorde

Anlagen:
Kostenbescheid

Rechnung
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Projekt

Gehren, GroRbreitenbacher StraRe 3 - Flur 6, Flurstiick 450/362

Fir die MaRgenauigkeit
der Rohrnetzpléne
kann keine Garantie
{bernommen werden !

Plan Nr. Plantyp
0102653 Bestand Trinkwasser + Abwasser soweit erfasst
MaRstab Hohenbezug Bearbeiter Erstellt am
1:500 NHN Langguth 17.01.2025




Anlage zum Verkehrswertgutachten

div. historische Bauzeichnungen
GroBRbreitenbacher StralRe 3

Gehren
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