Geschaftsnummer: K 14/25

iBH pipl-ing.

—na Michael Hentrich
ENTRICH

offentlich bestellter und vereidigter

G U TAc H T E N %arcgi‘ée';etévr::t?:g von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

i.S. des § 194 BauGB fiir das mit Fon:  034671/55970
einem Einfamilien-Wohnhaus und einer Fax: ~ 034671/559 71
Garage bebaute Grundstiick und Funk: 0172 /140 93 36

das mit einem ehem. Wohnhaus
bebaute Grundstiick

Strale:

Ort:

Kreis:
Bundesland:

Vorgang:

Auftraggeber:

Mail: info@ib-hentrich.de
Web:  www.ib-hentrich.de

Warschauer Strale 1a/Moskauer StralRe 16
99510 Apolda

Landkreis Weimarer Land

Thiringen

Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung

Amtsgericht Weimar
Ernst-Kohl-StraRe 23a

i

[l

99423 Weimar
Amtsgericht: Apolda
Grundbuch: Apolda
GB-Blatt: 2204
Flur: 10
Flurstiick(e): 1798/51, u.a.
Stichtag: 07.11.2025
Verkehrswerte:

Flurstiick 1798/51: 368.000,00 €
Flurstiick 1798/47: 20.500,00 €
Flurstiick 1798/50: 33.500,00 €
Flurstiick 1798/55: 77.000,00 €

Das Wertgutachten umfasst 25 Seiten und 13 Seiten Anlagen.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung
fur meine Unterlagen.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

0.0. Zusammenstellung der Werte
PLZ: 99510 Ort: Apolda StraBe: Warschauer Str. 1a / Moskauer Str. 16
Objekt: Wohngrundsticke Auftraggeber: Amtsgericht Weimar AZ: K 14/25
Allgemeine Angaben: Gemarkung: Apolda Flur: 10 Flurstiicke: 1798/51, 1798/47,
1798/50, 1798/55
Bodenwert: - Flache: 831 m?/219 m?/301 m?/1.069 m?
Teilflachen €/m? Flache [m?] ErschlieBung * Zustand
1. Flurstlick 1798/51 - Bauland 75,00 831 beitragsfrei Bauland
2. Flurstiick 1798/47 - Bauland 75,00 219
3. Flurstiick 1798/50 - Bauland 75,00 301
4, Flurstiick 1798/55 - Bauland 75,00 1.069
Bauliche Nutzbarkeit* Planungsgrundlagen*  Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung[1]™ zustand * Entwicklung *
[JwWs Siedlungsgebiet [] nicht ausgewiesen [ 1] Wohnnutzung X beitragsfrei [X] Bauland
OWR reines [] Denkmalschutz [ 1EFH/ZFHoffene [ pflichtig [J Rohbauland
Wohngebiet [ Flachennutzungsplan Bebauung [] abgegolten/ [] Bauerwartungsland
X WA allgemeines [ B-Plan Entwurf [ ] Reihenhaus historische Str./ [] besondere
Wohngebiet [ qualifizierter B-Plan [ ] Mehrfamilienhaus ortsUiblich erschlossen (beglinstigte)
[JWB besonderes [J Vorhabenbezogener [ 1 Eigentumswohnung [ teilweise gezahlt land- oder forstwirt-
Wohngebiet Bebauungsplan [ 1 gemischt genutztes [] nicht feststellbar schaftliche Flachen
[OMD Dorfgebiet [J Gebiet nach § 33 BauGB Gebéude [ reine land- oder forst-
[OMI Mischgebiet X Gebiet nach § 34 BauGB [ ] Dienstleistung wirtschaftliche Flache
O MK Kerngebiet [J Gebiet nach § 35 BauGB [ ] gewerbliche Nutzung [J Sonstige Flachen
[JGE Gewerbegebiet [] Sanierungsgebiet [ ] Garagen (z.B. Gemeinbedarf)
[ Gl Industriegebiet [ stédtebaulicher [ 1 Produktionsgebsude
[1SO Sondergebiet Entwicklungsbereich [ ] Sonstige
Hauptnutzungen Wohn-/ Nutz- | Note Miete/Pacht [€/m?] Reparatur-Riickstau
flache [m?] nachhaltig erzielbar  tatséchlich €] [€/m?]
1. Wohnhaus KG ~ 61
2. Wohnhaus EG / OG ~ 191
3. Garage ~ 35,5
Allgemeine Gebdudeangaben (nur Einfamilien-Wohnhaus)
Denkmalschutz: nein Sanierungsgebiet: nein Baulasten: nein
Baujahr: 1922/1923 Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre = Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Jahresrohertrag: Bewirtschaftungskosten: Jahresreinertrag:

Liegenschaftszins:

Summe Reparatur-Riickstau (Bauschaden/Baumangel/VerschleiRerscheinungen):

Sachwert (marktange

Verkehrswerte:

Flurstiick 1798/51:
Flurstiick 1798/47:
Flurstiick 1798/50:
Flurstiick 1798/55:

Barwertfaktor:

p.): -€

368.000,00 €
20.500,00 €
33.500,00 €

77.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 07.11.2025

* Zutreffendes ankreuzen

** [Anz.] Anzahl angeben

Objekt:

Wohngrundstiicke, Warschauer Strale 1a / Moskauer Stralle 16, 99510 Apolda
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

1.0. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber Amtsgericht Weimar
Ernst-Kohl-Stralle 23a
99423 Weimar
1.2 Lage des Objekts
Stadt/Gemeinde: 99510 Apolda
Stralde: Warschauer Stral’e 1a / Moskauer Strale 16
Kreis: Weimarer Land
Bundesland: Thiringen
1.3. Amtsgericht/Grundbuch
Amtsgericht: Apolda
Gemarkung: Apolda
Grundbuchblatt: 2204
Katasterangaben: Flur: Flurstick: Nutzung: Grole:
BV Ifd. Nr. 2 10 1798/51 GF 831 m?
BV Ifd. Nr. 4 10 1798/47 GF 219 m?
BV Ifd. Nr. 5 10 1798/50 GF 301 m?
BV Ifd. Nr. 6 10 1798/55 GF 1.069 m?
1.4. Eigentimer siehe separates Schreiben
1.5. Nutzungsart des Objekts Warschauer Stralle 1a - Flurstiicke 1798/51, 1798/47,
1798/50: Einfamilienhaus mit Anbau, Garage, Garten-
haus; die ibrige Grundstiicksflache ist befestige Frei-
flache sowie Garten-/Griinflache,
Moskauer Stralte 16 - Flurstiick 1798/55: ehem. Wohn-
haus - augenscheinlich leerstehend;
die Ubrige Grundstiicksflache ist befestigte Freiflache
sowie Garten-/Grinflache,
1.6. Sonstige Angaben
Zweck der Wertermittlung: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 07.11.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 07.11.2025
Teilnehmer am Ortstermin: Unterzeichner als Sachverstandiger
verwendete Unterlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Weimar
[Geschafts-Nr. K 14/25] vom 07.08.2025,
Grundbuchauszug vom 05.08.2025,
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 11.08.2025,
Bauvorlagen (Landratsamt LK Weimarer Land,
Stadtarchiv Apolda),
eigene Ortsbesichtigung am 07.11.2025
1.7. Besonderheiten
Das Grundstiick und alle Gebaude konnten beim Ortstermin nicht von innen begutachtet
werden, da der Eigentiimer trotz mehrfacher schriftlicher Terminfestsetzung nicht anwesend
war. Die Beschreibung und Bewertung erfolgt daher aufgrund der zur Verfligung stehenden
Bauvorlagen, nach Recherchen durch den Sachverstandigen bzw. aufgrund von Annahmen.
Die Gebaudebeschreibung und Bewertung des Grundstiicks Warschauer StraBe 1a er-
folgt unter den Punkten 3.0. - 5.0. des Gutachtens; die Gebaudebeschreibung und Be-
wertung des Grundstiicks Moskauer StraBe 16 erfolgt unter Punkt 6.0. des Gutachtens.
Objekt:  Wohngrundstiicke, Warschauer Stral’e 1a / Moskauer Strafe 16, 99510 Apolda Seite 4



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
1.8. Bewertungsgrundsatze

2.0.

Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde vom Unterzeichner mit der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.

Samtliche Feststellungen zur Beschaffenheit und zu Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des Grund und Bodens erfolgten ausschliellich durch Inaugenscheinnahme am Tag der
Ortsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben beim Ortstermin.

Es wurden keine Bauteil-, Baustoffprifungen oder Bodenuntersuchungen durchgefiihrt; eine
Funktionsprifung der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen erfolgte nicht. Baumangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei erkennbar waren.
Eine Prufung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Regelungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie fiir sonstige bei der Ortsbe-
sichtigung nicht feststellbare Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Samtliche durch den Sachverstandigen durchgeflihrten Aufmale sind nur fir diese Werter-
mittlung bestimmt; sie wurden fiir die Wertermittlung hinreichend genau ausgefihrt, ein An-
spruch auf absolute Genauigkeit wird nicht erhoben.

Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls in der wesentlichen
Ausflihrung und Ausstattung, in Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen.

Beschreibung des Grundstiicks

2.1.

Tatsachliche Eigenschaften

Ort / Einwohnerzahl: Apolda ist eine Stadt mit ca. 22.800 Einwohnern und Sitz
des Landkreises Weimarer Land. Die Stadt Apolda wird im
gultigen Regionalplan Mittelthiringen als Mittelzentrum ein-
gestuft.

In Apolda sind alle wesentlichen Verwaltungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen (Kindertagesstatten, Schulen, Arzte
und Krankenhaus, Gaststatten und Einkaufsmdglichkeiten)
vorhanden. Die Stadt verflgt Uber 4 Gewerbegebiete.
Offentliche Verkehrsmittel (Linienbusverkehr und Bahnhof)
sind ebenfalls im Ort vorhanden.

Uberregionale Verkehrsverbindungen sind durch die Bundes-
strale B 87 am westlichen Ortsrand gegeben; die Autobahn
A 4 ist ca. 16 km entfernt. Die Entfernung zur Landeshaupt-
stadt Erfurt betragt ca. 45 km, nach Weimar ca. 20 km und
nach Jena ca. 16 km.

Lagemerkmale: Das Bewertungsgrundstick liegt im 6stlichen Bereich von
Apolda; die Entfernung zum Zentrum betragt fullaufig ca.
1,2 km.

Das Grundstuck hat zweiseitig Anbindung an 6ffentliche
Strallen: stdseitig an die ,Warschauer Stral’e* und west-
seitig an die ,Moskauer StralRe“. In den anderen Richtungen
schlieen sich weitere bebaute Grundstlicke an.

Wohnlage: Das Grundstiick hat eine gute Wohnlage.

Art der Bebauung Die Umgebung ist iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt;
in der Umgebung: in sudlicher Richtung ist Geschosswohnungsbau aus der
ehemaligen DDR.
Die Bauweise ist offen, ein- bis dreigeschossig.

Immissionen: Nicht Gber das normale Maf} hinaus gehend.

topographische Lage: Das Gelande ist relativ eben.

Objekt:

Wohngrundstiicke, Warschauer Strale 1a / Moskauer Stralle 16, 99510 Apolda Seite 5
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offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Grundstlcksgestalt
und -form:

Lageskizze:
(unmalfstablich)

ErschlieRung:

- Stral3enart:

- StraRenausbau:

- Héhenlage zur Strale:

- Anschlisse an Ver-/
Entsorgungsleitungen:

- beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Das Grundstiick besteht aus 4 Flurstiicken; es ist unregel-
mafig geschnitten.

StralRenfrontlange (sUdseitig): ca. 67 m
StralRenfrontlange (westseitig): ca.15m

Der genaue Zuschnitt kann dem Auszug aus der Liegen-
schaftskarte (siehe Anlage) entnommen werden.

ErschlieBung umfasst alle Malnahmen, die von 6ffentlicher
oder privater Seite ergriffen werden missen, um Grundstiicke
ihrer Bestimmung gemaR zu nutzen.

Zu diesen MalRnahmen zahlen Aufwendungen fur Verkehrsan-
bindung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Gemeindestralien, Uberwiegend normaler StralRenverkehr.

Ausgebaut; die Fahrbahnen sind mit Asphalt befestigt; Geh-
wege sind beidseitig vorhanden.

Das Grundstiick liegt héhengleich mit den Zufahrtsstraflen.

Elektroenergie und Trinkwasser aus dem offentlichen Netz
sind vorhanden. Die Entwasserung erfolgt in den 6ffentlichen
Abwasserkanal. Telefonanschluss ist vorhanden.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen und ist im Sinne

des § 127 ff BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

Die Erhebung von Beitragen fiir die Verbesserung oder Erneue-
rung der ErschlieBungsanlagen regelt sich nach dem Kommu-
nalabgabengesetz bzw. aufgrund von 6értlichen Satzungen.

Nach Auskunft der Apoldaer Wasser GmbH bestehen keine
offene Forderungen aus Herstellungsbeitragen.

Objekt: ~ Wohngrundstiicke, Warschauer StralRe 1a / Moskauer Stral3e 16, 99510 Apolda Seite 6



Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Schachtweg 23a

2.2

Grenzverhaltnisse:

Baugrund: (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

Vorhandene Bebauung:

Stellplatze:

Nach Auskunft der Stadt Apolda wurden bisher keine Stral3en-
ausbaubeitrage erhoben. Derzeit sind auch keine Baumal-
nahmen geplant, die eine Beitragspflicht auslésen.

Es besteht Grenzbebauung der Garage.

Ein Baugrundgutachten lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Der Baugrund wird bei dieser Bewertung als normal tragfahig
unterstellt. Sichtbare Grundwasserschaden wurden nicht vor-
gefunden.

Warschauer Strale 1a: das Objekt ist mit einem Einfamilien-
haus mit Anbau, einer Garage, einem Gartenhaus, einem
Pavillon und einem Gewachshaus bebaut. Eine Swimming-
pool befindet sich derzeit im Bau. Die Ubrige Grundsticks-
flache ist befestige Freiflache sowie Garten-/Griinflache.

Moskauer StralRe 16: das Objekt ist mit einem augenschein-
lich leerstehenden ehem. Wohnhaus bebaut. Die Gbrige
Grundstiicksflache ist befestigte Freiflache sowie Garten-/
Grinflache.

Stellplatze sind auf dem Grundstlick vorhanden.

Konjunkturelle und strukturelle Lage

Arbeitsmarkt:

Wirtschaftliche Lage:

Bevdlkerungsentwicklung:

Immobilienmarkt:

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Weimarer Land liegt mit
4,6 % (Stand Okt. 2025) auf einem niedrigen Niveau, unter
dem Landesdurchschnitt von Thuringen mit 6,2 % und unter
dem Bundesdurchschnitt von 6,2 %.

Der Landkreis Weimarer Land weist bezogen auf Thiringen
eine mittlere Wirtschaftskraft auf.

Dies spiegelt sich letztlich auch im Kaufkraftindex wider, der
im Landkreis Weimarer Land bei 91,0 (Stand 2025) liegt,
unterhalb des Bundesdurchschnittes von 100 und etwas
Uber dem Landesdurchschnitt Thdringens von 90,0.

Nach Auskunft des Landratsamtes Weimarer Land und Re-
cherchen im Internet ist die Einwohnerzahl in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich zurlickgegangen, seit 1990 um
uber 20 %.

Nach der aktuellen Prognose des Thiringer Landesamtes flr
Statistik ist der Landkreis Weimarer Land von einer mittleren
Abnahme des Bevdlkerungsbestandes gekennzeichnet, d.h.
bis 2040 ist mit einem weiteren Bevdlkerungsriickgang von
ca. 5-10 % zu rechnen.

Der drtliche Immobilienmarkt ist von einem sehr geringen
Leerstand an freistehenden Wohnhausern (EFH / ZFH) ge-

pragt.

Nach Recherchen bei ortsansassigen Maklern, dem ortlich
zustandigen Gutachterausschuss und eigenen Marktbeobach-
tungen zeigen die Immobilienpreise seit ca. Mitte 2022 auf-
grund der mangelnden Nachfrage (Bevdlkerungsriickgang,
schwache Wirtschaftskraft) sowie hoher Bau- und Energie-
kosten und hoher Baufinanzierungszinsen eine sinkende

bzw. stagnierende Tendenz.

Objekt:

Wohngrundstiicke, Warschauer Strale 1a / Moskauer Stralle 16, 99510 Apolda Seite 7
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offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
2.3. Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch: In der 2. Abteilung des Grundbuchs bestehen folgende Ein-
tragungen:

das Grundstuck Ifd. Nr. 6 betreffend:

3 Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstiicks von Apolda, Blatt xxxx, ...............
eingetragen am 03.06.2010.

Die Eintragung Nr. 3 ist wertbeeinflussend, wird jedoch im
Rahmen dieser Bewertung nicht weiter bertcksichtigt.
die Grundstucke Ifd. Nr. 2, 4, 5, 6 betreffend:

4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Weimar, AZ: K 14/25) gemal’ Ersuchen vom 17.07.2025;
eingetragen am 30.07.2025.

Die Eintragung Nr. 4 wird als nicht wertbeeinflussend einge-
schatzt und bei der weiteren Bewertung nicht berlcksichtigt.

Baulasten: Gemal der Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
12.08.2025 ist keine Baulast eingetragen.

nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind dem
Lasten/Rechte: Sachverstandigen nicht bekannt geworden.
Altlasten: Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht einge-

holt. Aufgrund der bisher ausgeiibten Wohnnutzung und nach
Recherchen des Sachverstandigen ist kein Verdacht auf Alt-
lasten auf dem Bewertungsgrundstiick gegeben.

Bei dieser Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse vorliegen.

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.

Umlegung-, Flurbereinigungs- Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
und Sanierungsverfahren: einbezogen.

Zulassige Nutzung: Die planungsrechtlichen Merkmale eines Grundstlcks sind in
erster Linie den bestehenden Bauleitplanen zu entnehmen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplane).

Das Wertermittlungsobjekt liegt gemafl der Auskunft der
Stadt Apolda, Stadtplanung, nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (§ 30 BauGB), son-
dern ,innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles* (§ 34 BauGB).

Ein Vorhaben ist dann zulassig, wenn es sich nach Art und
MafR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse missen gewahrt bleiben.

Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Apolda hat derzeit keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.
Im Entwurf des Flachennutzungsplanes von Apolda ist das Ge-
biet des Bewertungsgrundstiicks als Wohnbauflache dargestellit.

Objekt: ~ Wohngrundstiicke, Warschauer StralRe 1a / Moskauer Stral3e 16, 99510 Apolda Seite 8



Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

Grundstiicksqualitat:

Entscheidend fiur die Bewertung von Grundsticken ist die
Beantwortung der Frage, welche Qualitat dem Grundstilick
beizumessen ist, das heil’t, welche Entwicklungsstufe es von
der reinen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flache tber
Bauerwartungsland und Rohbauland bis zum baureifen Land
erreicht hat.

Aufgrund der tatsachlichen Merkmale und den rechtlichen
Gegebenheiten ist das zu bewertende Grundstlick geman
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 3 als
,Baureifes Land“ einzustufen.

3.0. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1. Einfamilien-Wohnhaus
Art des Gebaudes: unterkellertes, zweigeschossiges Gebaude mit vermutlich
nicht ausgebautem Dachgeschoss,
nordseitig ist ein eingeschossiger Anbau, der mit dem Haupt-
gebaude eine wirtschaftliche und funktionelle Einheit bildet,
Nutzung: Einfamilien-Wohnhaus,
Baujahr/Alter: das Gebaude wurde ca. 1922 / 1923 errichtet,
der Anbau wurde ca. 2021 / 2022 errichtet,
Bauweise: Mauerwerksbauweise,
Griindung: Streifenfundamente aus Beton,
Aulenwande:
Keller: massiv aus Mauerwerk,
Geschosse: massiv aus Mauerwerk,
Innenwande:
Keller: vermutlich massiv aus Mauerwerk,
Geschosse: vermutlich massiv aus Mauerwerk,
Decken:
Keller: vermutlich massive Decke,
Geschosse: vermutlich Holzbalkendecken,
Dach:
Konstruktion: Pfetten-/Sparrendach aus Holzsparren,
Dachform: Hauptgebaude: Walmdach,
Anbau: vermutlich massives Flachdach mit Attika,
Dacheindeckung: Tonbiberschwanzdeckung,
Anbau: vermutlich Schwei3bahnabdichtung,
Dachentwasserung: vorgehangte Kupfer-Dachrinnen,
Blitzschutz: nicht vorhanden,
Fassade: Strukturputz,
Innenwandflachen: vermutlich Putz / Gk-Platten und Tapete bzw. Anstrich,
Bader vermutlich Fliesen,
Deckenflachen: vermutlich Putz / Gk-Platten und Tapete bzw. Anstrich,
FuRboden: vermutlich HolzfuRboden und Belag bzw. Parkett / Laminat,
Bader vermutlich Fullbodenfliesen,
Objekt: ~ Wohngrundstiicke, Warschauer StralRe 1a / Moskauer Stral3e 16, 99510 Apolda Seite 9
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Fenster:
Geschosse:

Keller:

Turen:

Hauseingangstur:
Innentiren:
Keller:

Treppen:

Gescholtreppe:
Keller:

Heizung:
Heizungsart:

Schornsteine:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Einrichtungen:
Standard:

Warmwasserbereitung:

besondere Bauteile:
Kellerfreitreppe:
Eingangstreppe:
Dachaufbauten:

Raumbeschreibung:

KG: h~2,00m

EG: h~2,80m

Anbau: h~ 3,25 m

OG: h~270m

DG: h~255m

vermutlich Kunststofffenster, teilweise auflere Fensterladen,
Kiche / Esszimmer dufere Jalousien,

vermutlich Holztir,
vermutlich Holztlren,
vermutlich Holztliren / Stahlblechtir,

vermutlich Holztreppe, halbgewendelt,
vermutlich massive Treppe,

vermutlich Warmepumpe, Plattenheizkorper / Radiatoren
bzw. FulRbodenheizung,

gemauerter Schornstein,

vermutlich mittlere bis gehobene Ausstattung,
Photovoltaikanlage auf der dstlichen, sidlichen und west-
lichen Dachseite,

Wasseranschluss ist in allen drei Geschossen vorhanden,

Dusche, Waschbecken, WC-Becken,
vermutlich mittlere bis gehobene Ausstattung und Qualitat,
vermutlich zentral Gber Heizung,

vermutlich massive Kellerfreitreppe,
massive Hauseingangstreppe,

Fledermausgauben,

- Kellerflur mit Kellertreppe, Kellerraum, Fitnessraum,
- Technik-/Heizraum, Waschkiche,

- offener Eingangsvorbau,

- Flur mit Treppen zum KG und OG,

- Wohnzimmer / Wintergarten, Bibliothek, Kiiche / Esszimmer
mit gartenseitigem Ausgang,
Bad (Dusche, Waschbecken, WC-Becken),

- Flur mit Treppe zum DG,
- Schlafzimmer / Ankleide, Gaste-Bad (Dusche, Wasch-
becken, WC-Becken), Toilette (Waschbecken, WC-Becken),

- vermutlich nicht ausgebauter Dachboden,

Baulicher Zustand/Wertminderung

Grundrissgestaltung/
Nutzungsmadglichkeiten:

Das Gebaude hat eine zweckmafige, gro3ziigige Grundriss-
gestaltung. Es wurde als Einfamilien-Wohnhaus konzipiert und
wird dementsprechend genutzt.

Im Erdgeschoss sind zwischen dem Wohnhaus und dem nord-
seitigen Anbau (Klche / Esszimmer) Differenzstufen.

Objekt:
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Belichtung/Besonnung:

Bauausfuhrung:

Modernisierungen:

Barrierefreiheit:
Energieausweis:

Energieeffizienz /
energetische Beschaffenheit:

Bauschaden / Baumangel:
Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Restnutzungsdauer:

Gute Belichtungsverhaltnisse; insbesondere im Bereich des
nordseitigen Anbaus.

Urspringlich mittlere bis gehobene Bauweise mit den seiner-
zeit zur Verfiigung stehenden Baustoffen.

Das Gebaude wurde in den vergangenen Jahren umgebaut
und modernisiert bzw. baulich erweitert (nordseitiger Anbau).

Nach duBerem Anschein wurden folgende wesentliche
Modernisierungen durchgefihrt:

- Fassade - Strukturputz,

- Dachdeckung, Dachrinnen,

- Fenster, Fensterladen,

- nordseitiger Anbau - komplett neu errichtet,

Vermutlich wurden Modernisierungen beim Innenausbau und
im Bereich der Haustechnik (Elektro, Sanitar, Heizung) durch-
gefuhrt.

Es besteht vermutlich keine Barrierefreiheit.
Ob ein Energieausweis existiert, kann nicht beurteilt werden.

Ob die aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes eingehalten werden, kann nicht be-
urteilt werden.

Nach auflerem Anschein wurden keine Baumangel bzw. Bau-
schaden festgestellt.

Keine.

Fir die Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
kommt es nach dem geltenden Recht nicht auf die technische
Restnutzungsdauer (abhangig von der Bauart, der Bauweise
und dem Erhaltungszustand) an.

Vielmehr ist flr die Bewertung die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer mafigebend. Darunter versteht man den Zeitraum, in dem
ein Gebaude entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
wirtschaftlich nutzbar ist.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer liegt aufgrund der
Schnelllebigkeit insbesondere der Ausbaumaterialien im Allge-
meinen unter der technischen Lebensdauer eines Gebaudes.
Dies wird daran deutlich, dass die Gebaude zum Erhalt ihrer
Wirtschaftlichkeit in Abh&ngigkeit von ihrer Nutzung in regel-
maRigen Zeitintervallen instandgesetzt und modernisiert wer-
den mussen, um ihre wirtschaftliche Nutzungs- und Renditefa-
higkeit zu erhalten.

Umfangreiche Objektmodernisierungen fiihren im Allgemeinen
zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer,
wahrend eine mangelhafte Pflege bzw. unzureichende Instand-
haltung der Gebaudesubstanz eine Verkiirzung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer zur Folge haben kénnen.

Unter Berlicksichtigung des Bauzustandes (&uerer Anschein)
sowie der durchgefiihrten Modernisierungen wird bei dem Be-
wertungsobjekt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf ca.

40 Jahre geschatzt.
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3.2

3.3.

Allgemeine und wirt- Das Gebaude wurde in mittlerer bis gehobener Bauweise mit

schaftliche Beurteilung: den seinerzeit zur Verfligung stehenden Baustoffen errichtet
und in den vergangenen Jahren modernisiert bzw. baulich ver-
andert. Es befindet sich nach auflerem Anschein in einem gut
erhaltenen Bauzustand.

Die allgemeinen Anforderungen an heutige Wohnbedingungen
hinsichtlich des Ausbaugrades sowie der Warme- und Schall-
dammung werden augenscheinlich erfiillt.

Unter Bericksichtigung

- des Bauzustandes (duBerer Anschein),
- der guten Lagemerkmale und

- der Nachfrage nach derartigen Objekten

wird die Marktfahigkeit (Verkaufbarkeit) des Bewertungsobjekts
als insgesamt gut eingeschéatzt.

Garage

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Gebaude mit Walmdach aus Holzsparren, Tonbiber-
schwanzdeckung und vorgehangten Kupfer-Dachrinnen.

Baujahr: die Garage wurde ca. 1998 errichtet.

Streifenfundamente aus Beton, Wande massiv aus Mauerwerk, au3en Strukturputz, innen
vermutlich Putz und Anstrich, vermutlich Betonfullboden, Sektionaltor, vermutlich mit elektri-
schem Antrieb, Elektroanschluss ist vermutlich vorhanden, Photovoltaikanlage auf der dst-
lichen und westlichen Dachseite.

Nutzung:  Garage.

Das Gebaude wurde in mittlerer Bauweise errichtet und befindet sich nach auRerem Anschein
in einem normal erhaltenen Bauzustand; im Bereich der Fassade ist teilweise Rissbildung zu
verzeichnen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf ca. 33 Jahre geschatzt (60 Jahre Gesamt-
nutzungsdauer abzgl. ca. 27 Jahre Gebaudealter).

Bauliche Anlagen / bauliche AuRenanlagen

Sonst. Anlagen: Gartenhaus: vermutlich massive Bauweise, vermutlich Walmdach mit
Tonbiberschwanzdeckung; weitere Angaben zum Gartenhaus kénnen
nicht gemacht werden,

Pavillon: Holzbauweise, Zeltdach mit Bitumenschindeldeckung,
Gewachshaus: vermutlich Metallkonstruktion mit Verglasung,

Swimmingpool: geplanter Swimmingpool, augenscheinlich noch
nicht fertig gestellt,

Hausanschlisse: Leitungen fir Elektroenergie, Be- und Entwasserung, Telefon,

Freiflachen: Freiflachenbefestigung aus Betonplatten; augenscheinlich ist die
Freiflachengestaltung noch nicht fertig gestellt,

Einfriedungen: stralRenseitige Grundstiickseinfriedung aus Holzlattenzaun,
straenseitige Eingangstur, gartenseitige Einfriedung aus
Stabmattenzaun,

Objekt:
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4.0.

Wertermittlung

41.
41.1.

4.1.2.

Grundlagen
Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 i.d.z.Z. glltigen Fassung

- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 i.d.z.Z. gultigen Fassung

- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023,
Bundesanzeiger Verlag

[2] Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag

[3] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung, in der aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig

[4] GUG: Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift flir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag

[5] Der Immobilienbewerter, Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Bundesanzeiger Verlag

[6] Seminarunterlagen des Sachverstandigen

Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Ertragswertverfahren,

- das Sachwertverfahren,

- oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stlicke abgeleitet. Dies setzt jedoch voraus, dass eine genligende Anzahl von Vergleichsob-
jekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen vorliegt.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-

zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die marktiblich erzielbaren

Ertrage bestimmt.

Dabei sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, wie z.B.:

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblichen Miete),

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung oder
Bauschaden und Baumangel, soweit sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansatz
oder einer gekirzten Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden.

Das Sachwertverfahren wird tiberwiegend bei Grundstiicken mit Gebauden angewendet, die
der Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- und Zweifamilienhauser u.a.). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale.

Der Sachwert des Bewertungsgrundstiickes umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert
der darauf stehenden Gebdude und baulichen Anlagen.

Objekt:
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Der Bauwert entspricht den Herstellungskosten der Gebaude, der baulichen Anlagen und der
Aulenanlagen inklusive Baunebenkosten unter Berlicksichtigung der Wertminderung sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Zu den besonders zu bewertenden Bauteilen gehéren Eingangstreppen, Terrassen, Balkone,
Dachaufbauten, Uberdachungen und so weiter.

Unter dem Begriff besondere Betriebseinrichtungen versteht man Personen-/Lastenaufzige,
Millbeseitigungsanlagen, gemeinschaftliche Wasch- und Badeeinrichtungen, Kamine,
Einbauschranke usw..

Zu den Aufenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und Platz-
befestigungen und die aulRerhalb der Gebaude gelegenen Ver- und Entsorgungsanlagen.
Der Bauwert der Gebaude wird auf der Basis von Normalherstellungskosten in Werten von
2010 ermittelt.

Welches der moglichen Bewertungsverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde
zu legen ist, muss gemaR § 6 der ImmoWertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande entschieden werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Bewertung eines selbst genutzten Einfamilien-
hauses. Hierbei wird der Verkehrswert auf der Basis des Sachwertes in Anlehnung an die
ImmoWertV §§ 35 - 39 abgeleitet, da es in erster Linie nicht auf die Erzielung von Ertragen
ankommt, sondern die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Die Bewertung erfolgt somit nach dem Sachwertverfahren.

4.2, Flachenberechnungen
bebaute Flache: Lange x Breite
Einfamilien-Wohnhaus 9,70 m i x 9,20 m = 89,24 m?
+ sUdseitiger Anbau 525m { x 1,50 m = 7,88 m?
+ westseitiger Anbau 245 m i x 1,90 m = 4,66 m?
+ nordseitiger Anbau 9,70m i x i 510m = 49,47 m?
+ nordseitiger Anbau 475m : x 1,00 m = 4,75 m?
Garage 700m i xi 6,00m = 42,00 m?
Gartenhaus 550m i x i 5,00m = 27,50 m?
225,50 m?
gerundet 226,00 m?
Anmerkung: untergeordnete bauliche Anlagen sowie befestigte Freifléchen ohne Berlick-
sichtigung bei der Ermittlung der GRZ / GFZ.
Grundflachenzahl GRZ:
bebaute Flache / Grundsticksflache:
226,00 m*  / 1.351,00 m? = 0,17 |
Objekt: ~ Wohngrundstiicke, Warschauer StralRe 1a / Moskauer Stral3e 16, 99510 Apolda Seite 14
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Geschossflache: bebaute Flache x Geschosszahl:
Einfamilien-Wohnhaus 89,24 m?i x 2 = 178,48 m?
+ sldseitiger Anbau 7,88 m?i x 1 = 7,88 m?
+ westseitiger Anbau 4,66 m?: x 1 = 4,66 m?
+ nordseitiger Anbau 49,47 m? x 1 = 49,47 m?
+ nordseitiger Anbau 4,75 m?{ x 1 = 4,75 m?
Garage 42,00 m?§ x 1 = 42,00 m?
Gartenhaus 27,50 m?: x 1 = 27,50 m?
314,74 m?
gerundet 315,00 m?

Geschol¥flachenzahl GFZ:

Geschossflache / Grundstiicksflache:

315,00m? / 1.351,00 m? = 0,23

Die realisierte bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiickes liegt nach Einschatzung
des Sachverstandigen im Rahmen der baulichen Ausnutzung der Umgebungsbebauung.

Einfamilien-Wohnhaus Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. {Wohnhaus KG, EG, OG, DG: 4x89,24m?i= 356,96 m?
2. [+ sudseitiger Anbau KG, EG: 2x7,88m?i= 15,76 m?
3. |+ westseitiger Anbau EG: 1x4,66 m?:= 4,66 m?
4. i+ nordseitiger Anbau EG: 1x49,47 m?: = 49,47 m?
5. |+ nordseitiger Anbau EG: 1x4,75m?i= 4,75 m?
BGF gesamt: 431,60 m?
BGF gerundet: 432,00 m?

Einfamilien-Wohnhaus Wohn-/Nutzfldche: (nach den vorhandenen Bauplanen)

Nr.: NE/WE

1. | Wohnflache Erd- und Obergeschoss ~191 m?
2. i Nutzflache Kellergeschoss ~ 61 m?
Wohn- und Nutzfliche gesamt ~ 252 m?

Garage Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. | Garage EG: 1x42,00m?: = 42,00 m?
BGF gerundet: 42,00 m?
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4.3. Bodenwertermittilung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 40 ist der Bodenwert vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
reichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
* den ortlichen Verhaltnissen,

» der Lage,

* dem Entwicklungszustand gegliedert und

* nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

» dem erschlieBungs-/beitragsrechtlichen Zustand und
» der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, dessen wertbeeinflussende Umstande fir
diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundstiick). Abweichungen eines einzelnen
Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Umstanden bewirken in
der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Weimarer
Land beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation hat fir dieses
Gebiet von Apolda zum Stichtag 01.01.2024 folgenden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwertzone 120001: - 75,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - Allgemeines Wohngebiet WA

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG
Anzahl der Vollgeschosse: - keine Angabe

Bauweise: - keine Angabe

Grundstiicksflache: - keine Angabe

Grundstiickstiefe: - keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag - 07.11.2025

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - bebaut mit einem Wohnhaus und einer Garage
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - frei

Anzahl der Vollgeschosse: - zwei / ein

Bauweise: - offen

Grundstucksflache: - 1.351 m? (Flurstucke 1798/51, 1798/50, 1798/47)
Grundstickstiefe: - ca.40-45m

Da das Bewertungsgrundstiick in den wesentlichen, wertbeeinflussenden Faktoren (Lage,
Nutzung, Erschlielung) mit dem Richtwertgrundstiick Ubereinstimmt, halte ich den Boden-
richtwert von 75,00 €/m? flir angemessen.

Objekt:

Wohngrundstiicke, Warschauer Strale 1a / Moskauer Stralle 16, 99510 Apolda Seite 16



Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a

06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Stichtag des angeflhrten Bodenwertes sind
keine signifikanten Veranderungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus im oértlichen Grund-
stlicksmarkt feststellbar. Der Bodenwert wird somit ohne Anpassung in Ansatz gebracht.

Flurstiick 1798/51: 831,00 m?: x :75,00 € pro m? 62.325,00 €
Flurstiick 1798/47: 219,00 m?: x 175,00 € pro m? 16.425,00 €
Flurstick 1798/50: 301,00 m2: x i75,00 € pro m? 22.575,00 €
Bodenwert gesamt: 101.325,00 €
Bodenwert gerundet: 101.300,00 €
4.4, Sachwertermittlung
4.41. Ermittlung des Sachwertes des Einfamilien-Wohnhauses
Brutto-Grundflache (BGF): 432,00 m?
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:
(in Anlehnung an das Sachwertmodell
des Gutachterausschusses) ca. 80 Jahre

Alter: (2025 - 1923)

wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung

- des Baujahres und der Bauweise,

- der durchgefiihrten Modernisierungen sowie

- des Bauzustandes:

Alterswertminderungsfaktor: RND / GND nach § 38 ImmoWertV

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

ca. 102 Jahre

ca. 40 Jahre

~ 0,500

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten erfolgt in Anlehnung an die Anlage 4 der

ImmoWertV.
Gebaudetyp: Einfamilien-Wohnhaus - freistehend
Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Gebaudestandard: ca. 3,5 (Annahme)
Kostenkennwert: 880,00 €/m?
Korrekturfaktoren: Drempel: - 1,00
ausgebauter Spitzboden: - 1,00
Baunebenkosten: in den NHK enthalten: in Héhe von 17 % 1,00
korrigierte Normalherstellungskosten:
880,00 €/m? x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 880,00 €/m?
gerundet: 880,00 €/m?
Objekt: ~ Wohngrundstiicke, Warschauer StralRe 1a / Moskauer Stral3e 16, 99510 Apolda Seite 17
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Ermittlung des Gebaudesachwertes:

Basisjahr: 2010 (Index 100)
Baupreisindex:

1,896 am Wertermittlungsstichtag 07.11.2025

(Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Messzahlen
fur Preisindizes fur Bauwerke, Fachserie 17, Reihe 4)

Normalherstellungskosten 2010:

432,00 m?: x | 880,00 € /i m? 380.160,00 €
+ besonders zu bewertende Bauteile: pauschaler Ansatz 5.000,00 €
385.160,00 €
Gebaudesachwert am Stichtag x 1,896 730.263,36 €
x Alterswertminderungsfaktor x {0,500 365.131,68 €
vorlaufiger Gebaudesachwert: 365.131,68 €
vorlaufiger Gebaudesachwert Wohnhaus: 365.100,00 €
4.4.2. Ermittlung des Sachwertes der Garage
Brutto-Grundflache (BGF): 42,00 m?
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
(in Anlehnung an die Anlage 1 der ImmoWertV)
Alter: (2025 - 1998) ca. 27 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung
des Baujahres, der Bauweise, und des Bauzustandes: 33 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: RND / GND nach § 38 ImmoWertV ~ 0,550
Normalherstellungskosten 2010
einschlieRlich Baunebenkosten 550,00 €/m?
Berechnung des Gebaudesachwertes:
Basisjahr: 2010 (Index 100)
Baupreisindex: 1,896 am Wertermittlungsstichtag 07.11.2025
Normalherstellungskosten 2010:
42,00 m?: x | 550,00 € /i m? 23.100,00 €
+ besonders zu bewertende Bauteile: ohne 0,00 €
23.100,00 €
Gebaudesachwert am Stichtag x i 1,896 43.797,60 €
x Alterswertminderungsfaktor x 10,550 24.088,68 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 24.088,68 €
vorlaufiger Gebaudesachwert Garage gerundet: 24.100,00 €
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4.4.3. Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen / bauliche AuBenanlagen

- Sonst. Anlagen:  Gartenhaus, Pavillon, Gewachshaus sowie

geplanter Swimmingpool: pauschaler Ansatz 6.000,00 €
- Hausanschlisse: Leitungen fiir Elektroenergie, Be-/ Entwasserung,

Telefon,
- Freiflachen: Freiflachenbefestigung aus Betonplatten;

augenscheinlich ist die Freiflachengestaltung
noch nicht fertig gestellt,

- Einfriedungen: straBenseitige Grundstlickseinfriedung aus
Holzlattenzaun; stral’enseitige Eingangstur,
gartenseitige Einfriedung aus Stabmattenzaun,

der Wertansatz fur die baulichen AuRenanlagen im ublichen Rahmen
ist in der Ableitung des Sachwertfaktors enthalten 0,00 €

Summe baulichen Anlagen / bauliche AuBenanlagen: 6.000,00 €

4.44. Zusammenstellung des vorldufigen Grundstiickssachwertes
1. iBodenwert = 101.300,00 €
2. | Einfamilien-Wohnhaus = 365.100,00 €
3. (Garage = 24.100,00 €
4. :bauliche Anlagen / bauliche AuRenanlagen = 6.000,00 €
vorlaufiger Grundstlickssachwert: 496.500,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert gerundet: 497.000,00 €
4.4.5. Marktanpassung und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) § 7 und § 8 sind regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren),
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstlickes.
Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert des Grundstiicks identisch. Es handelt
sich um einen Zwischenwert, der tUber einen Sachwertfaktor an den Grundstiicksmarkt anzu-
passen ist, d.h. an den Durchschnitt der fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise.
Der Sachwertfaktor stellt somit das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert dar.
In Anlehnung an die Sachwertfaktoren 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte
fur das Gebiet des Landkreises Weimarer Land sowie nach eigenen Marktbeobachtungen
wird unter Berucksichtigung
- des vorlaufigen Sachwertes in Héhe von ca. 500.000 € und
- des Bodenwertniveaus in Héhe von ca. 75 €/m?
der Sachwertfaktor mit ca. 1,00 eingeschéatzt.
Objekt: ~ Wohngrundstiicke, Warschauer StralRe 1a / Moskauer Stral3e 16, 99510 Apolda Seite 19
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5.0.

Allgemein ist festzustellen, dass Objekte mit einem héheren Wert unter dem Sachwert ver-
kauft werden, wobei mit steigendem Wert auch der Marktabschlag steigt (bis zu ca. 50 %),
weil bei einem vorhandenen Gebdude der Kaufinteressent ein vorgegebenes Gebaude er-
wirbt und seine individuellen Vorstellungen nicht verwirklichen kann.

Die Hohe des Sachwertfaktors ist in erster Linie abhangig von:

- der Gebaudeart sowie der Bauweise und des Ausstattungsgrades, dem Gebaudealter,
- der Hohe des Sachwerts,

- der Lage innerhalb der Gemeinde und im Einzugsgebiet groRerer Stadte/Gemeinden,
- der wirtschaftlichen Situation in der Region (Kaufkraft der Bevoélkerung),

- der Angebots- bzw. Nachfragesituation auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt und

- den Besonderheiten des Bewertungsobjektes.

Bei einem Sachwertfaktor 1,00 entspricht der Sachwert dem Verkehrswert.

Je héher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region ist bzw. welche
Prognosen fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung gestellt werden, desto héher bzw. nied-
riger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden beim Bewertungsgrundstlick
eingeschatzt:

Wohnhaus / Garage:

- keine.

Der marktangepasste Grundstickssachwert ermittelt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Grundstlickssachwert 497.000,00 €
- Marktanpassung - Sachwertfaktor X 1,00 = 497.000,00 €
marktangepasster Grundstickssachwert: 497.000,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert gerundet: 497.000,00 €

Verkehrswertermittiung

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemaf Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Bewertungsobjekt hat den Charakter eines eigengenutzten Wohnhauses. Die Bewertung
erfolgte nach dem Sachwertverfahren, da bei solchen Objekten die gewdhnlichen Herstellungs-
kosten wert bestimmend sind.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht mathematisch exakt berechnet werden, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.

Objekt:
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Da die Gebaude nicht von innen besichtigt werden konnten, halte ich weiterhin einen Risiko-
abschlag von ca. 15 % (Berucksichtigung von etwaig vorhandenen Schaden innerhalb der
Gebaude, Abweichungen vom unterstellten Ausstattungsgrad, usw.) vom marktangepassten
Sachwert flir angemessen.

Sachwert: 497.000,00 €
abzuglich ca. 15 %: - 75.000,00 €
422.000,00 €

In freier Wertung schétze ich den

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes auf: 422.000,00 €

Euro (i.W.) - vierhundertzweiundzwanzigtausend -

Vom Gesamtverkehrswert in HOhe von 422.000,00 € entfallen anteilig auf die Flurstlicke:

Flurstiick 1798/51 368.000,00 €
Flurstiick 1798/47 20.500,00 €
Flurstiick 1798/50 33.500,00 €

422.000,00 €

Anmerkung: die Grundstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.
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6.0. Bewertunq des Grundstiicks Moskauer StraRe 16

Grundstiicksbeschreibung

Die Beschreibung des Grundstiicks erfolgte unter Punkt 2.0. des Gutachtens.

Gebidudebeschreibung - ehem. Wohnhaus

Nicht unterkellertes, ein- bzw. zweigeschossiges Gebdude mit Walmdach aus Holzsparren,
alter Tonbiberschwanzdeckung und vorgehangten Kunststoff-Dachrinnen.

Baujahr: das Gebaude wurde ca. 1923 / 1924 errichtet.

Streifenfundamente aus Beton, Wande massiv aus Mauerwerk, au3en Putz und Anstrich,
innen vermutlich Putz und Anstrich, vermutlich Betonfullboden, mehrflugliges Holztor mit
Lichtausschnitt, Holztlir mit Lichtausschnitt, einfache Holzfenster - ohne Rollladen, Elektro-
anschluss ist vermutlich vorhanden, ehemals war eine Olheizung vorhanden (zur Funktions-
tichtigkeit kdnnen keine Angaben gemacht werden), gemauerter Schornstein;

Besondere Bauteile: slidseitiger Eingangsvorbau im EG, Dachaufbauten.

Nutzung: EG: Garage, Abstellraum, Heizung, Treppe zum OG, Toilette.
OG: ehemalige Wohnraume,
DG: Dachboden.

Das Gebaude wurde in einfacher bis mittlerer Bauweise errichtet und nach 1990 augen-
scheinlich nicht modernisiert; es befindet sich nach duRerem Anschein in einem normal
erhaltenen, altersgemaflen Bauzustand.

Die Wohnrdume im Obergeschoss sind vermutlich seit mehreren Jahren leerstehend, d.h.
ungenutzt. Ob eine wirtschaftliche und nachhaltige Nutzung des Obergeschosses maoglich
ist, kann nicht beurteilt werden. Fir die Bewertung wird daher nur auf eine Nutzung des Erd-
geschosses als Lagerflache / Garagen abgestellt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf ca. 10 Jahre geschatzt.

Bauliche AuBenanlagen

Hausanschlisse: Leitungen flur Elektroenergie, Be- und Entwasserung, Telefon,
Freiflachen: Freiflachenbefestigung aus Natursteinpflaster,

Einfriedungen: stralRenseitige Grundstlickseinfriedung aus Holzlattenzaun,
zweifllgliges Tor, einfliglige Tur,

Flachenberechnung

ehem. Wohnhaus Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. i Wohnhaus - sidlicher Teil EG: 8,10mx590m:= 47,79 m?
2. i{Wohnhaus - nérdlicher Teil EG: 11,95 mx 5,00 mi= 59,75 m?
BGF gesamt: 107,54 m?
BGF gerundet: 108,00 m?

ehem. Wohnhaus Nutzflache: (nach den vorhandenen Bauplanen)

Nr.i NE/WE
1. i Nutzflache Erdgeschoss (2 Garagen, 1 Abstellraum) ~ 82 m?
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Bodenbewertung

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte flr das Gebiet des Landkreises Weimarer
Land beim Thiringer Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation hat fur dieses
Gebiet von Apolda zum Stichtag 01.01.2024 folgenden Bodenrichtwert ermittelt (siehe auch

Seite 16 des Gutachtens):

Bodenrichtwertzone 120001: - 75,00 €/m?

Da das Bewertungsgrundstick hinreichend mit dem Richtwertgrundstlck Gbereinstimmt, wird

der Bodenrichtwert ohne weitere Anpassung in Ansatz gebracht.

Flurstiick 1798/55: 1.069,00 m?: x 75,00 € pro m?; = 80.175,00 €
Bodenwert gerundet: 80.200,00 €
Ermittlung des Sachwertes des ehem. Wohnhauses

Brutto-Grundflache (BGF): 108,00 m?
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

(in Anlehnung an die Anlage 1 der ImmoWertV)
Alter: (2025 - 1924)

wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung

ca. 101 Jahre

des Baujahres, der Bauweise, und des Bauzustandes: 10 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: RND / GND nach § 38 ImmoWertV ~ 0,250
Normalherstellungskosten 2010
einschliellich Baunebenkosten 450,00 €/m?
Berechnung des Gebaudesachwertes:
Basisjahr: 2010 (Index 100)
Baupreisindex: 1,896 am Wertermittlungsstichtag 07.11.2025
(Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Messzahlen
fur Preisindizes fir Bauwerke, Fachserie 17, Reihe 4)
Normalherstellungskosten 2010:
108,00m?ix:  450,00€ /im? = 48.600,00 €
+ besonders zu bewertende Bauteile: ohne = 0,00 €
48.600,00 €
Gebaudesachwert am Stichtag x {1,896 = 92.145,60 €
x Alterswertminderungsfaktor x 0,250 = 23.036,40 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 23.036,40 €
vorlaufiger Gebaudesachwert ehem. Wohnhaus gerundet: 23.000,00 €
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Ermittlung des Sachwertes der baulichen AuBenanlagen

Der Zeitwert der baulichen AuRenanlagen (Hausanschlisse, Einfriedungen, Freiflachenbe-
festigungen) wird mit pauschal 5.000 € eingeschatzt.

Zusammenstellung des vorlaufigen Grundstiickssachwertes

1. iBodenwert = 80.200,00 €
2. iehem. Wohnhaus = 23.000,00 €
3. i bauliche AuRenanlagen = 5.000,00 €
vorlaufiger Grundstlickssachwert: 108.200,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert gerundet: 108.000,00 €

Marktanpassung und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) § 7 und § 8 sind regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlckes.
Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert des Grundstiicks identisch. Es handelt
sich um einen Zwischenwert, der Giber einen Sachwertfaktor an den Grundstiicksmarkt anzu-

passen ist, d.h. an den Durchschnitt der flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise.
Der Sachwertfaktor stellt somit das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert dar.

Unter Berucksichtigung der eingeschrankten Nachfrage nach derartigen Grundstiicken wird
der Sachwertfaktor mit ca. 0,75 eingeschéatzt.

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale werden eingeschatzt:

ehem. Wohnhaus:

- keine.

Der marktangepasste Grundstlickssachwert ermittelt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Grundstlckssachwert 108.000,00 €
- Marktanpassung - Sachwertfaktor X 0,75 = 81.000,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert: 81.000,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert gerundet: 81.000,00 €

Verkehrswertermittiung

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemafl Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Objekt:
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Das Bewertungsobjekt hat den Charakter eines eigengenutzten Objektes. Die Bewertung er-
folgte nach dem Sachwertverfahren, da bei solchen Objekten die gewéhnlichen Herstellungs-
kosten wert bestimmend sind.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht mathematisch exakt berechnet werden, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.

Da das Gebaude nicht von innen besichtigt werden konnten, halte ich weiterhin einen Risiko-
abschlag von ca. 5 % (Berucksichtigung von etwaig vorhandenen Schaden innerhalb des Ge-
baudes, Abweichungen vom unterstellten Ausstattungsgrad, usw.) vom marktangepassten
Sachwert flir angemessen.

Sachwert: 81.000,00 €
abziglich ca. 5 %: -4.000,00 €
77.000,00 €

In freier Wertung schatze ich den

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes auf: 77.000,00 €
Euro (i.W.) - siebenundsiebzigtausend -
Erklarung:

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 07.11.2025 von aufRen besichtigt;
das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Bad Frankenhausen, den 21.11.2025

/ ) S
) 4 \ Dipl.~Ing.
- | Michael Hentrich
bA \

Bewertung von bebauten

I_Z_)ipl.-lng. Michagl H.entrich . Lndiunbebs e
O6buv Sachverstandiger Grunastiicken

© Dipl.-Ing. Michael Hentrich

Der unterzeichnende Sachverstandige hat an dem von ihm gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Es
darf nur vom Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Verwendung Uber
den angegebenen Zweck hinaus, eine Vervielfaltigung bzw. Veroffentlichung, egal in welcher Art, bedarf
der schriftlichen Zustimmung des unterzeichnenden Sachverstandigen und ist im Allgemeinen zusatzlich
zu honorieren.
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