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1.2

Allgemeines und Grundlagen des Gutachtens:
Beteiligte, Sachverhalt, Auftrag:

Auftraggeber fir die Wertschéatzung ist das Amtsgericht Sonneberg - Zwangsversteige-
rung -, Untere Marktstralle 2 in 96515 Sonneberg.

Der Auftrag wurde erteilt mit Beschluss des Gerichtes vom 22.09.2023 Der Zwangsver-
steigerungsvermerk ist unter der Geschaftsnummer AZ. K 28/23 beim Amtsgericht Son-
neberg vermerkt und wurde am 25.08.2023 im Grundbuch von Schwarzenbrunn, Blatt
246, eingetragen.

Auftragsgemal soll der Verkehrswert gemal3 § 194 BauGB fur Zwecke der Zwangsver-
steigerung zum aktuellen Zeitpunkt ermittelt werden. Als Wertermittlungsstichtag wird
der Zeitpunkt der Ortsbesichtigung, also der 16.11.2023, festgelegt.

Grundlagen fur das Gutachten:

Ortsbesichtigung:

Ortstermin: Dienstag, den 16.11.2023;
der Eigentiimer war anwesend;

Grundlagen fur das Gutachten:
¢ Recherchen der Sachverstandigen zu Baurecht bei Stadtverwaltung Eisfeld;
o Strallenkarte, Ortsplan und Flurkartenauszug aus: http://www.geoproxy.geopor-

tal-th.de/geoclient/control);

Grundbuchauszug Blatt 246 vom 25.08.2023;

Ubergebene Wohnflachenberechnung des Maklers ca. aus 2011

es lagen keine Bauplane o0.4. vor;

Ubergebene Fotos des WE-Objektes vom 19.11.2023 nach erfolgtem nachtragli-

chen Aufrdumen durch Eigentimerfamilie;

e Ubergebene Unterlagen des Eigentiimers zum Erwerbsvorgang ca. aus 2011 so-
wie aktuellen Verkaufsabsichten;

¢ Hinweis: Die im Gutachten zur Anwendung gebrachten Gebaudemalie sowie die
ermittelten bautechnischen Berechnungen (BGF, Wfl., u.d.) basieren auf dem ei-
genen ortlichen Grobaufmalf unter Beachtung der tibergebenen Wohnflachenan-
gaben aus 2011, sie stellen eine hinreichende Genauigkeit im Rahmen dieser
Wertermittlung dar, die aber keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit erheben.

¢ Die Regeln der Bewertungslehre, welche auf den einschlagigen gesetzlichen
Vorschriften und auf der allgemein anerkannten Gutachterpraxis basieren, siehe
hierzu auch die einschlagige Literatur sowie die gesetzlichen Vorschriften geman
Aufstellung in Anlage 1 zu diesem Gutachten;
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Beschreibung des Wertermittlungs-Objektes:

Grundstiucksbeschreibung:

Hinweis zu Rechtsverhéltnissen It. Grundbuch:

Lt. ibergebenem Grundbuchauszug (Amtsgericht Hildburghausen, Grundbuch von

Schwarzenbrunn, Grundbuchblatt 246) ist in Abt. Il allein der aktuelle Zwangsversteige-
rungsvermerk eingetragen.
Es sind hier also keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Haus-Nummer in der Lagebezeichnung im Be-
standsverzeichnis ,Ernst-Thalmann-Str. 8 zwischenzeitlich nicht mehr korrekt ist; sie
wurde im Zusammenhang mit der Eingemeindung von Sachsenbrunn in die Stadt Eisfeld
geandert in Haus-Nr. ,13"

Lage des WE-Anwesens:

Objektanschrift:

Ernst-Thalmann-Str. 13 in 98678 Eisfeld OT Sachsenbrunn

Ort / Politische Struktur: Stadt Eisfeld (mit den weiteren Ortsteilen: Bockstadt-Her-

bartswind, Friedrichshthe, Harras, Heid, Hirschendorf, Saargrund,
Sachsenbrunn (mit Schwarzenbrunn, Sachsendorf), Schirnrod, Stel-
zen, Tossenthal, Waffenrod/Hinterrod und Weitesfeld.);

Eisfeld - mit Aufgaben eines Grundzentrums - im Landkreis Hild-
burghausen; Freistaat Thiringen;
die frihere selbstandige Gemeinde Sachsenbrunn wurde 2019 in
die Stadt Eisfeld eingegliedert;

Bevolkerungsentwicklung (It. Statist. Landesamt Thuringen):

Stadt Eisfeld: im Vergleich:
Landkreis Hildburghausen gesamt:
zum Stand | Einwohner | Einwohner Einwohner | Einwohner
vom: gesamt: alter 64 J. (= Anteil): | gesamt: alter 64 J. (= Anteil):
31.12.2022 7.412 1.879 (=25,4 %) 61.926 16.469 (= 26,6 %)
31.12.2019: 7.561 1.897 (=25,1%) 63.197 16.074 (= 25,4 %)

01.01.2019: Eingemeindung von Sachsenbrunn

Gemeinde Sachsenbrunn:
31.12.2018 2.029 514 (= 25,3 %)
31.12.2012: 2.136 478 (= 22,4 %)

Landschaft:

im 3-Jahres-Zeitraum (2019 bis 2022) in Eisfeld Bevolkerungsrick-
gang um ca. 2 % (somit etwa ahnlich wie der Durchschnitt des ge-
samten Landkreises Hildburghausen von ca. 2 %); der Eisfelder Se-
nioren-Anteil ist daftir etwas niedriger als im Landkreis-Durchschnitt;

die Gemeinde Sachsenbrunn hatte im 6-Jahres Zeitraum (2012 bis
2018) einen Bevolkerungsrickgang von ca. 5 %;

die Kleinstadt Eisfeld liegt im frankisch gepragten Suden Thiringens
an der Thiringer Porzellanstral3e;
der Ortsteil Sachsenbrunn befindet sich im oberen Werra-Tal, im
stidlichen Vorland des Ubergangsbereichs zwischen Thiringer Wald
und Thuringer Schiefergebirge bzw. zum Schalkauer Plateau,
Hohenlage etwa 465 (.NN;



https://de.wikipedia.org/wiki/Bockstadt-Herbartswind
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https://de.wikipedia.org/wiki/Friedrichsh%C3%B6he_(Eisfeld)
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https://de.wikipedia.org/wiki/Heid_(Eisfeld)
https://de.wikipedia.org/wiki/Hirschendorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Saargrund
https://de.wikipedia.org/wiki/Sachsenbrunn
https://de.wikipedia.org/wiki/Schirnrod
https://de.wikipedia.org/wiki/Stelzen_(Eisfeld)
https://de.wikipedia.org/wiki/Stelzen_(Eisfeld)
https://de.wikipedia.org/wiki/Tossenthal
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2.1.2

Lagebeschreibung

Verkehrslage: durch Sachsenbrunn fihrt die BundesstralRe B 281, nahegelegener
Autobahnanschluss A73 (Eisfeld) ca. 7 km entfernt bzw. weitere
BundestraRen B4 und B 89 (Eisfeld) ca. 5 km entfernt; Regional-
bahnanschluss in Eisfeld; Bus- / Schulbusverbindungen (Eisfeld,
Neuhaus) vorhanden;
Insgesamt durchschnittliche Verkehrslage zu regionalen und Uberre-
gionalen Verkehrswegen,

Entfernung zu nachstgelegenen Orten/Stadten:

- Coburg ca. 30 km
- Hildburghausen ca. 20 km
- Suhl ca. 34 km

Infrastruktur in Sachsenbrunn: Kindergarten, Grundschule, Sportpark, Kirche, Arzte,
Gaststatten, Landgasthof, Murmelmuseum, Tanzlinde, einfache Ver-
sorgung (Backer, Fleischer) und einzelne Klein- / Handwerksbe-
triebe in Sachsenbrunn gegeben; Regelschule in Eisfeld, Gymna-
sium in Schleusingen bzw. Hildburghausen; umfassendere Versor-
gung in den umliegenden Stadten;

Lage im Ort: im normalen Ortsbereich an einer Seitenstral3e gelegen;

Objektumfeld/Nachbargrundstticke: i.W. hier umliegende Wohnbebauung beidseitig der
Stral3e;

Larm- oder Geruchsimmissionen: keine wesentliche Beeintrachtigungen;

Belichtungsverhaltnisse: normal;

Wertung der Lagekategorie: 6rtlich normale Wohnlage in der kleinen landlichen Ge-
meinde Sachsenbrunn

Grundsticksbeschreibung:

Grundstuick: FI.St.Nr. 298/4, Gemarkung Schwarzenbrunn
GroRe: 297 m?

Grundstucksform: etwa trapezformig;

Abmessungen:  ca. (9 bis 12)m x (27 bis 29)m;

Oberflache: etwa eben (Héhenlage WE-Grundstiick: ca. 487 m U.NN);
Nutzung: Bebauung mit Wohnhaus und Garagen; Nutzung fir reine Wohn-
zwecke;

Zugang zu offentl. Verkehrsflachen: ist durch die Lage an der 6ffentlichen StralRe
-Ernst-Thalmann-Stral3e“ gegeben, StralRenfront: ca. 27 m;

Bodenverhaltnisse: nach Augenschein normale Standfestigkeit, ndhere Untersuchun-
gen wurden nicht durchgefuhrt

Baulandqualitat, Entwicklungszustand des Grundstticks:

- It. Auskunft Bauamt Eisfeld besteht fir Sachsenbrunn kein Flachen-
nutzungsplan, das Anwesen liegt in einem unbeplanten Innenbereich;
somit Bauland gemaf § 34 BauGB;

- Aufgrund der tatsachlichen Bebauung und Nutzung sowie den bau-
rechtlichen Gegebenheiten ist das Anwesen als baureifes Land (ge-
man 8§ 3 ImmoWertV 2021) einzustufen;
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Grundstucksbeschreibung:

Malf? der baulichen Nutzung des Grundstlickes (Uberschlagige Ermittlung):
hier intensivere Grundsticksausnutzung:
Grundflachenzahl (GRZ) (nur Uberbauung mit Gebauden):
ca. 186 m2 : 297 m?2 = 0,63

ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
- ausgebaute 6ffentliche StraRe mit Stral3enbeleuchtung und teilweise
Gehsteig;
- It. Angabe private Kleinklargrube mit Uberlauf;
- Wasseranschluss;
- Stromanschluss;
- Telefonanschluss;
- private Sat-Schussel;
- It. Angabe ist hier kein Gasanschluss vorhanden;
Das Anwesen ist im ortstiblichen Rahmen erschlossen.

Hinweis zu den Grundstiicksgrenzen: es wurde keine Untersuchung der Ubereinstim-
mung von Nutzungs- mit den Eigentumsgrenzen der Flurstiicke vor-
genommen;

Baulasten: It. vorliegendem Schreiben Bauamt LRA Hildburghausen vom
29.08.2023 besteht auf dem WE-Anwesen keine Baulasteintragung;

Denkmalschutz: It. vorliegendem Schreiben der Denkmalschutzbehdrde im LRA Hild-
burghausen vom 31.08.2023 liegt fur das WE-Objekt keine Eintra-
gung im Denkmalbuch vor;

Flurbereinigungsverfahren: It. vorliegendem Schreiben des TLBG Flurbereinigungsbe-
reich Meiningen vom 05.09.2023 ist flr den Bereich mit dem WE-An-
wesen kein Flurbereinigungsverfahren anhangig;

2.2 Bauliche Anlagen (Gebaude/AuRenanlagen/Bewuchs):
2.2.1 Baubeschreibung Wohnhaus mit Anbau:

Baujahr: unbekannt, geschéatzt ca. 1923;
Nutzung Teilbereiche EG als Verkaufsraum (Laden);
2011 Erwerb durch aktuellen Eigentimer;

Sanierung / Modernisierung (It. Angabe und nach augenscheinlicher Einschatzung):

etwa 1970er Jahre: Dacheindeckung, Erneuerung der massiven Giebelwand
(Nordostseite); Errichtung Dachterrasse, Holztreppe zu OG;

etwa nach 1990: Umstellung Warmluftofen auf Olbeheizung; 2 neue Holz-
Iso-Fenster im Laden EG;

ca. 2011: Erneuerung der sonstigen Fenster, Einbau neue Windhager-Zent-
ralheizung im ehemaligen Verkaufsraum EG mit Anschluss der EG-
und OG-Wohnraume; 3 neue Kunststoff-Aul3entiren;
2 neue Béader OG und EG;

Wesentliche Gebaudemerkmale:
- Bauweise / Architektur: freistehendes Wohnhaus in Gberwiegender Fachwerk-
bauweise mit riickseitigem Massivanbau und Dachterrasse;
- Vollgeschosse: 2-geschossig (EG, OG);
- Dach: Satteldach (teilw. einfach ausgebaut);
- Unterkellerung: teilweise unterkellert;
- Gebaudeform: rechteckig;
- Abmessungen: ca.12,00 mx 7,60 m + 7,50 m x 3,10 m
- Uberbaute Flache: ca. 114 m2;
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Baubeschreibung Wohnhaus:

Grundrissgestaltung, Raumanordnung:
straRenseitiger Hauszugang EG zu mittigem Flur / Treppenhaus (KG bis DG),
jeweils umliegende Wohnradume im EG und OG, teilw. als Durchgangszimmer;
DG gering ausgebaut; teilw. Unterkellerung unter dem ehemaligem Ladenbe-
reich; ruckseitiger Massivanbau EG mit jeweils Hinterausgang zu seitlichem
Lagerschuppen und zu Hofbereich mit den Garagen; Anbau mit Gberdachter
Dachterrasse OG;

Nutzung, Funktionsbereiche, Wohn-/Nutzflache (Uberschlagige Ermittlung gem. WoFIV
auf Basis des eigenen ortlichen Grobaufmalles unter Beachtung der vorgelegten Wohn-
flachenangaben; siehe Anl. 7):

EG: Flur, 2 Zimmer, Kiiche, Dusche/WC, Toilette: 45,93 m2
OG: Flur, Innenflur, 3 Zimmer, Bad, kl. Raum: 72,03 m2
Dachterrasse (ca. 25,20 m?2), hierzu x Ya: 6,30 m2

= 78,33 m?

Wohnflache gesamt: ca. 124,26 mz

Wohnflache gesamt, gerundet: ca. 124,00 m2

weiterhin: Dachboden;
DG: Zimmer (unbeheizt, ca. 12 m?)
EG: Waschkiiche (ca. 10 m2), Heizraum (ehemaliger Laden, ca. 26 m2),
Hinterraum (ca. 8 m2);
KG: 2 Kellerraume;

Bruttorgrundflache BGF (Uberschlagige Ermittlung gemal DIN 277) (siehe Anl. 7):
BGF Gesamtgebéude, gerundet: ca. 342,00 m2

Lichte Raumhodhen: KG: ca. 1,90 m
EG: ca.2,42m-250m
oG: ca. 2,45 m
DG: ca.2,11m

Sonstige Bauteile: - Dachterrasse (ber rlickseitigem Anbau (einfache éltere Stahl-
rohrstiitzkonstruktion mit flachem Holzpultdach und Wellpolyesterplat-
teneindeckung; Wande mit alterem Metallgelander sowie provisori-
schen Holz-/ Kunststofffenstern bzw. mit einfachen Kunststoffwellplat-
ten verkleidet, Massivboden mit Terrazzoplattenbelag);

- 2 straBenseitige kurze massive Hauseingangsstufen mit jeweils seitl.
Stitzmauern, einfachste verglaste Stahlranmen-Uberdachung
(ohne verbleibenden Wertansatz);

- nicht mehr genutzter Warmluftofen;

- altere Einbauklche EG (aus 2. Hand - ohne verbleibenden Wertan-
satz);

Bauausfiuhrung und Ausstattung (It. Angabe / nach auf3erem Augenschein):
a) Rohbau:
Konstruktion, Bauart: freistehendes Wohnhaus in Uberwiegender Fachwerkbauweise;

Wande: KG: Natursteinmauerwerk; ab EG: Fachwerkwande;
rickseitiger Anbau EG sowie norddstliche Giebelwand in Massivbau-
weise (im DG mit sichtbarem Hohlblocksteinmauerwerk);

Fassade: 2 Seiten mit teilw. alterer Naturschieferverkleidung, Rickseite und
teilw. Giebelseite mit Asbestschieferverkleidung; Anbau und 1 Giebel-
wand mit Putzfassade; Klinkersockel bzw. Naturstein;
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Dach:

Schornsteine:
Decken:

Treppen:

Baubeschreibung Wohnhaus:

Satteldachkonstruktion in zimmermannsmaRiger Ausflihrung, mit Lat-
tung und Dachsteineindeckung;

Dachrinnen/Ablaufe/sonst. Einblechungen: Blech;

Terrasse mit alterer Wellpolyesterplatteneindeckung;

2 einzugige Schornsteine;

ruckseitiger Anbau sowie KG mit Stahltrager-Massivdecke (KG mit
Stahlunterziigen); ab EG mit Holzbalkendecken;

- zu OG: gerade Holzwangentreppe mit Holzgelander;

- zu KG: schmale Massivtreppe mit Fliesenbelag;

- zu DG: gerade Holzwangentreppe (eingehaust);

- 2 AuBRBere massive Hauseingédnge mit jeweils 4 Betonstufen, seitlichen

Stitzmauern und provisorischen Uberdachungen);

b) Ausbau, Ausstattung:

Innenwandflachen: Putz, vereinzelt auch Gipskarton, mit Tapeten / Anstrich; im EG teilw.

mit Lamperie (im Flur: Fliesen, im Wohnzimmer: Paneelen;

Deckenuntersichten: i.W. Putz mit Tapeten / Anstrich; vorrangig im EG vielfach mit alter

Verfliesungen:

FuRRbdden:

Fenster:

AulRentiren:

Innentiren:

Heizung:

Holzlager:

Kunststoffplatten- bzw. Styroporplatten-Deckenverkleidung;

Bad EG und OG mit moderner Vollverfliesung; Toilette EG und frihe-
res Bad DG mit alteren Wandverfliesungen (etwa 1,20 m hoch);
altere Fliesenspiegel in: Kiiche und ehem. Laden EG; altere Ofenka-
cheln in Waschkiiche EG, Klinkersockel im hinteren Flur EG;

EG: Stabparkett (2 Zimmer); alterer Fliesenbelag (Flur, Toilette, ehem.

Laden); junger Fliesenbelag (Bad); PVC-Belag (Kiche); Terrazzoplat-
ten (Waschkuche, teilw. im hinteren Flur);

OG: Holzdielung, teilw. mit PVC- bzw. Teppichbelagen, Bad mit Fliesen-

belag; Terrasse Uber Massivdach Anbau mit Terrazzoplatten;

DG: Holzdielung;
KG: einfacher Betonboden;

Uberwiegend jingere Kunststofffenster und Isolierverglasung (BJ ca.
2011) teilw. mit Rollladen; im ehemaligen Ladenraum EG mit Holz-
Iso-Fenster Isoplan; hinterer Raum EG mit Glasbausteinfenster;
Fensterbanke innen mit Werzalit, auRen: Blech;

3 junge teilverglaste KunststoffauRentiren, Haustlr mit Mehrfachver-
riegelung; Uberalterte teilverglaste DDR-Haustir zu ehem. Laden (ist
innen provisorisch verschlossen); vollverglaste Kunststoff-Terrassen-
tar OG;

weitgehend altere Standardtiren mit Umfassungszargen und mit glat-
ten bzw. teilverglasten Turblattern; junge Badtir OG;

Holz-Zentralheizung (Windhager SilvaWIN Klassik, eingebaut ca.
2011), mit 1000-I-Windhager-Pufferspeicher CaloWIN;

Kiiche EG mit Holz-Kiichenherd (Pfeilhammer);

der weiterhin vorhandene &ltere und ehemals 6lbeheizte Warmluft-
ofen (mit Schachten zu umliegenden Raumen) ist nicht mehr in Be-
trieb;

im Heizraum bzw. im rickseitigen Flur;

Warmwasserversorgung: zentral Giber Heizung (separater 160 I-Boiler Cosmo):
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Baubeschreibung Wohnhaus:

Sanitar: - Bad EG (guter, durchschnittl. Standard): Eckrunddusche, Wand-WC,

Waschbecken;

- Kiiche EG (einfacher Standard): Spiile;

- Waschkiiche EG (einfacher Alt-Standard): Doppelspule (Kaltwasser-
anschluss);

- Tollette EG (einfacher Alt-Standard): Stand-WC, Waschbecken mit
Kaltwasseranschluss;

- Bad OG (guter durchschnittl. Standard): mit Wanne, Wand-WC, Eck-
runddusche, Waschtischschrank;

Elektro: einfache und weitgehend altere Ausstattung mit Brennstellen / Steck-
dosen / Elektroinstallationen; mit getrennten Sicherungs-/Zahlerkas-
ten fur EG und OG;

Gebéaudeenergiepass: liegt nicht vor;

Barrierefreiheit:  durch die konstruktionsbedingt vorhandenen Eingangs- und Haus-
treppen bestehen entsprechende Einschrankungen der Barrierefrei-
heit im Wohnbereich EG und OG;

Inventar: - altere Einbaukiche aus 2. Hand (hier nur provisorisch aufgebaut);
- ansonsten vielfaches Mobiliar im weitgehend alterem bzw. tberalter-
tem Gesamtzustand,
- insgesamt ist hierfir kein verbleibender Wertansatz erkennbar;

Nutzung: das Wohngebaude ist zum WE-Stichtag schon langer unbewohnt;

Baulicher Zustand/Mangel/Schaden (visuell erkennbar):

- Sanierungsbedarf der straf3enseitigen alten Naturschieferfassade mit
mehreren Fehlstellen;

- Uberalterte Eingangstreppen zu den 2 straR3enseitigen und den seitli-
chen Hauszugéngen (teilw. abgeplatzte Massivstufen bzw. lockerer
Fliesenbelag am Seiteneingang; desolates, rissiges seitliches Stitz-
mauerwerk mit teilw. losen Steinen, gerissener Abdeckplatte u.a.;
desolate einfache Stahlrahmeniberdachung mit vielfach fehlender
Verglasung;

- vollig Uberalterte AuRentiir zum ehem. Laden;

- Anstrichbedarf der &uReren Holzbauteile incl. der 2 Holzfenster;

- 1 Rollladen ist defekt;

- Zimmer im DG ohne Heizungsanschluss, hier teilw. grof3ere Wand-
putzschaden (Risse, Abplatzungen) im Schornsteinbereich;

- verbliebene erhebliche Versottungserscheinungen (groR3flachige
Braunverfarbungen im Innenflur und Schlafzimmer OG um den
Schornsteinbereich (It. Angabe wurde hier zwischenzeitlich der
Schornsteinkopf erneuert; ggf. bedarf es noch weiterer Sanierungen
nach Ricksprache mit Schornsteinfeger);

- vielfach Uberalterte und stark abgenutzte Bodenbelage (z.B. Hausflur
EG mit einzelnen abgeplatzten Fliesen, alle PVC- und Teppichbelage
sind abgenutzt und verschmutzt; unterschiedliche alte Fliesen und
provisorische PVC-Abdeckungen im Laden; hinterer Flur mit teilw.
fehlendem Bodenbelag;

- 1 kleiner Raum im OG (ehemaliges Bad) im einfachen Rohbau-Altzu-
stand (hier mit alten Wandfliesen, rohe alte Holzdielung, die teilweise
morsch ist, u.d.);

- teilw. noch vorhandene Restbauleistungen an den in 2011 eingebau-
ten TUren und Fenster (Fertigstellung der Fenster-/Tlrenanschliisse
an Wandbereichen u.a.);

- Dachterrasse mit sehr provisorischen, alteren Wandverkleidungen;
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2.2.2

2.2.3

Baubeschreibung Wohnhaus:

- Keller mit rostigen Stahldeckentragern sowie starkerer Kondenswas-
serbildung;

- im DG mit einigen sichtbaren Anobienfra3sch&den durch Hausbock
bzw. Holzwiirmer an Dachholzern;

- insgesamt sind im Haus noch vielfaches Mobiliar, sowie im DG auch
Bauteile / Bauschutt, und sonstiges Inventar vorhanden, das einer
Beraumung bedarf, weiterhin besteht grundhafter Reinigungsbedarf;

- konstruktionsbedingt ist von gewissen Einschrankungen der Barriere-
freiheit durch die vorhandenen Treppen auszugehen;

- teilw. vorhandene éltere Asbestfassade mit spaterem erhdhten Ent-
sorgungsaufwand,;

Gesamtzustand: alteres Wohnhaus in tberwiegender Fachwerkbauweise, mit
rickseitigem Massivanbau und Uberdachter Dachterrasse; ca.
2011 mit einzelnen wesentl. Modernisierungen (Fenster, 3 Au-
Rentiren, 2 Bader, Heizung), insgesamt aber sonst eher einfa-
cher Baustandard und sehr einfacher Ausstattungsstandard,;
mit erheblichen Abnutzungen und ungepflegtem Gesamtzu-
stand; es bedarf einer Entsorgung des vorhandenen Mobiliars /
Inventars / Hausrat / Mill u.d. sowie Reinigungsarbeiten;

Baubeschreibung Schuppenanbau:

Kurzbeschreibung: einfacher alterer Massivschuppen (1 Raum), der unmittelbar an die
westliche Hausecke angebaut ist;
flaches Holzpultdach mit Preolitschindeleindeckung, Dachrinne,
Fassadenputz, einscheibiges altes Holzfenster, Betonboden, einf.
provisorische Deckenplattenverkleidung; 2-fliigliges altes Holzgara-
gentor sowie einfaches niedriges Holzschiebetor an Rickseite;
Raum mit unterschiedlichem FuRRbodenniveau — 2 Differenzstufen;

Baujahr: unbekannt, geschatzt: ca. 1950

Abmessungen ca.: 535mx3,25m +2,85mx 1,10 m= rd. 21 m?

Mangel / Schaden (visuell erkennbar): groRerflachige Wandputzschaden zu Wohnhaus
hin, altere Nassespuren an provisorischer Deckenplattenverklei-
dung; unterschiedl. FulBbodenniveau; dltere einfache Tore / Fenster;

Verbleibender Zeitwert gesamt, Giberschléagig eingeschéatzt: ca. 1.000,00 €

Reihengaragen:

Kurzbeschreibung: 3 jingere Metall-Fertiggaragen als 1 Doppelgarage und 1 Einzelga-
rage; Wande und Dach als Trapezblechkonstruktion auf Betonsockel,
Doppelgarage mit mittigen Stahlstitzpfosten; mit 3 Metallkipptoren;
Betonboden; Blechfassade mit Anstrich / Spritzputz; Dachrinne;

Baujahr: unbekannt, geschéatzt: ca. 1993

Abmessungen ca.: 9,20 m x 5,50 m =rd. 51 m2

Méangel / Schaden (visuell erkennbar): teilw. rostige Metallstlitzpfosten, einzelne Farb-
abplatzungen an Toren bzw. duf3eren Metallteilen

Nutzung: It. Angabe ist sind 2 Garagenbereiche vermietet (ohne Mietvertrag);
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2.2.4 Aulienanlagen:

Die AulRenanlagen sind im sehr einfachen Rahmen ausgefihrt, im Wesentlichen sind

folgende Bestandteile zu nennen:

- seitliche Zufahrt zu Schuppenanbau, teilw. mit Bitumen- bzw. einfachem
Schotterbelag befestigt;

- Ostlicher Hofbereich mit vielfach unebenen und teilw. abgesenktem Beton-
steinpflaster vor den Garagen befestigt (etwa 35 m?);

- altere Kleinklargrube (Beton, mit Gberalterter, schadhafter Betonabdeckung)
im seitlichen Hofbereich vor Hintereingang zwischen Haus und Garagen;

- sonstiger schmaler Grundstiicksbereich hinter und neben den Fertiggaragen
als Grunflache mit niedriger Mauerabtrennung, teilw. Holzlattenzaun;

- schmaler Grundstiicksbereich vor dem Wohnhaus mit Betonsteinpflaster be-
festigt;

- sonstige Ver- und Entsorgungsanlagen im Grundstlck;

Insgesamt einfacher und eher ungepflegter Gesamtzustand.

3 Wertermittlung:

3.1

3.1.1

Grundlagen:

Definition des Verkehrswertes:

Auftragsgemalf’ wird nachstehend der Verkehrswert ermittelt, welcher in § 194 BauGB
wie folgt definiert ist:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-

gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche

Verhéaltnisse zu erzielen ware.

3.1.2 Wertermittlungsverfahren:
a) Allgemein:

Gemal § 6 ImmoWertV 2021 sind grundsatzlich zur Wertermittlung das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsob-
jektes unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfllgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

- Vergleichswertverfahren: Vergleich mit Objekten, welche mit ihren wesentlichen
Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt soweit wie mdglich Gbereinstimmen.

- Sachwertverfahren: Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz bei der Wert-
beurteilung im Vordergrund steht. Der Sachwert wird ermittelt aus dem Boden-
wert, dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRenanlagen etc.) und der
sonstigen Anlagen (Bewuchs, Garten etc.).

- Ertragswertverfahren: Anwendung, wenn die Erzielung von Mieten und sonstigen
Ertrdgen aus dem Grundstiick von vorrangiger Bedeutung ist (z.B. Mietshau-
ser, Geschéftsobjekte, Gewerbehallen etc.).

Daneben kdnnen aber auch andere Wertermittlungsverfahren angewandt werden,
wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fihren und sie das Wertbild nicht verzer-
ren.
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Wertermittlungsverfahren:

b) Vorgehensweise im vorliegenden Fall:

3.2
3.2.1

Der Bodenwert wird auf Basis entsprechender Vergleichswerte bzw. Bodenricht-
werte ermittelt, der dann ggf. aufgrund der konkreten Grundstiicksbedingungen an-
zupassen ist.

Ein-/Zweifamilienhauser dienen vornehmlich der privaten Lebensgestaltung des Ei-
gentiimers. Ein potentieller Erwerber wird also den vorhandenen Substanzwert bei

der Wertbildung im angemessenen Rahmen wiirdigen, so dass deshalb fir die Ver-
kehrswertbildung das hierfir dominante Sachwertverfahren zur Anwendung kommt.

Im Herleitungsverfahren werden bereits marktangepasste Faktoren und die objekt-
spezifischen Besonderheiten mit einbezogen; das Ergebnis ist abschliel3end zu
wirdigen und der Verkehrswert festzulegen.

Bodenwertermittlung (geman 88 40 - 45 ImmoWertV 2021):
Grundlagen der Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert ist prinzipiell durch die Heranziehung geeigneter Vergleichswerte zu er-
mitteln. Sofern hierfur keine ausreichende Zahl von Vergleichsfallen zur Verfligung steht,
kann die Bodenwertermittlung auch auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchge-
fuhrt werden. Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher
Lagewert fur baureife, altlastenfreie Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nut-
zungs- und Wertverhaltnissen. Bodenrichtwerte enthalten wertanteilig ErschlieBungsbei-
trdge nach BauGB und KAG.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, insbesondere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des Ma-
Res der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situa-
tion und des Grundstiickszuschnitts, kdnnen dann entsprechende Korrekturen des ob-
jektspezifischen Bodenwertes vom Bodenrichtwert bewirken.

Qualitatsstichtag = WE-Stichtag: 16.11.2023.

Nach Auskunft des Gutachterausschusses Schmalkalden (Uber BORIS-TH) ist folgen-
der Bodenrichtwert (BRW) zum 01.01.2022 firr den Bereich des WE-Grundstiicks der
Gemarkung Sachsendorf (mit Schwarzenbrunn) in der Stadt Eisfeld ausgewiesen:

BRW-Nr.: 233055
BRW: 22,00 €/m?
Vorgaben des Richtwertgrundstiickes:
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragsrechtl. Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB + Thir KAG
Nutzungsart: Mischgebiet
Bauweise: offen
Flache: 800 m?

Die ErschlieBungsbeitrdge gemall BauGB und Thiuringer Kommunalabgabegesetz KAG
sind im o.g. Bodenrichtwert flr Bauland bereits mit enthalten, so dass hier ggf. tatsach-
lich erhobene Beitrage nicht mit einbezogen werden muissen.

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich stets um stichtagsbezogene Durchschnitts-
werte, so dass Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu bertcksichti-
gen sind.
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3.2.2 Bodenwertermittlung:

3.3

Das WE-Grundstuick liegt an einer Nebenstrafl3e im normalen Ortsbereich der Ge-
meinde Sachsenbrunn. Der Bodenrichtwert, der fir den gesamten Ortsbereich von
Sachsenbrunn gilt (ohne Sondergebiete und junge Wohnbaugebiete), kann somit auch
fur das hier vorhandene Wohngrundstiick als angemessen zugeordnet werden. Seine
Grundstuckflache von 297 m? ist dabei deutliche kleiner als die Vorgabe des Richtwert-
grundstiickes. Daher bedarf es einer Anpassung, die aufgrund der damit auch intensi-
veren Grundsticksbebauung (GRZ = 0,63) mit einem Zuschlag von ca. 10 % (= Faktor
1,10) auf den Bodenrichtwert beurteilt wird.

Bodenwert des FI.St.Nr. 298/4 zum WE-Stichtag 16.11.2023:
297 m? X 22,00€/m* x 1,10 = 7.187€

Sachwertverfahren (gemaR 88 35 — 39 ImmoWertV 2021):

3.3.1 Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten:

a) Wohnhaus:

Fur das hier teilw. unterkellerte und nur teilw. im DG ausgebaute Wohnhaus (EG,
OG) wird eine Zuordnung zu den modellhaften Normalherstellungskosten vorgenom-
men, die gemald NHK-2010-Vorgabe It. Anlage 4 ImmoWertV 2021 die nachfolgen-
den Ausgangsdaten aufzeigt:

NHK?2010 fur freistehende Ein- u. Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser:

2. KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende EFH3 1.12 570 635 730 880 1100
Doppel- u. Reihenhduser 2.12 535 595 685 825 1035
Reihenmittelhauser 3.12 505 560 640 775 965
3. EG, nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende EFH3 1.23 920 1025 1180 1420 1775
Doppel- u. Reihenhduser 2.23 865 965 1105 1335 1670
Reihenmittelhéuser 3.23 810 900 1035 1250 1560
4. EG, OG, nicht unterkellert, DG voll ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende EFH? 1.31 720 800 920 1105 1385
Doppel- u. Reihenhauser 2.31 675 750 865 1040 1300
Reihenmittelhduser 331 635 705 810 975 1215
Berechnung zur Anpassung NHK an Ausstattungsstandard:
Standardstufe Wé&gungs-  |gewogener,
1 2 3 4 5 anteil (in%) | Standard:

AuRenwande: 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23 0,23
Dach: 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15 0,30
Fenster + AuBentiiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 11 0,33
Innenwande und -tiiren 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 11 0,17
Decken + Treppen 0,30 0,70 0,00 0,00 0,00 11 0,19
FuRboden 0,00 0,90 0,10 0,00 0,00 5 0,11
Sanitdreinrichtungen 0,00 0,00 0,70 0,30 0,00 9 0,30
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 9 0,27
Sonst. techn. Ausst. 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 6 0,12

somit objektspezif. Standard: 1,8 41 2,8 0,3 0,0 = iM: 2,02
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NHK2010
Kostenkennwerte 1.12 | 570€/m? | 635 €/n? 730 €/m? 880 €/m? 1.100 €/n??
fur Gebaudeart: BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwande: 1,00 x 23 % x 570 €/m2 = 131 €/m?
= 131 €/m?
Dach: 1,00 x 15 % x 635 €/m? = 95 €/m?
= 95 €/m?
Fenster u. AuRentiiren 1,00 x 11% x 730 €/m? = 80 €/m?
= 80 €/m?
Innenwénde und -tiiren 0,50 x 11% x 570 €/m? = 31 €/m?
0,50 x 11 % x 635 €/m? = 35 €/m?
= 66 €/m?
Deckenkonstr. und Treppen 0,30 x 11 % x 570 €/m? = 19 €/m?
0,70 x 11 % x 635 €/m? = 49 €/m?
= 68 €/m?
FuRboden 0,90 x 5% x 635 €/m? = 29 €/m?
0,10 x 5% x 730 €/m2 = 4 €/m?
= 33 €/m?
Sanitareinrichtungen 0,70 x 9 % X 730 €/m? = 46 €/m?
0,30 x 9 % x 880 €/m? = 24 €/m?
= 70 €/m?
Heizung 1,00 x 9% x 730 €/m2 = 66 €/m?
= 66 €/m?
Sonst. techn. Ausstattung 1,00 x 6 % X 635 €/m? = 38 €/m?
= 38 €/m?
Kostenkennwert (Summe) (objektangepasst: EFH KG, EG, DG): 647 €/m?
Kostenkennwerte 123 | 920€/m* [1.025€/m?| 1.180€/m* | 1.420 €/m? | 1.775€/m?
fir Gebaudeart: BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwande: 1,00 x 23 % x 920 €/m2 = 212 €/m?
= 212 €/m?
Dach: 1,00 x 15 % x 1.025 €/m? = 154 €/m?
= 154 €/m?
Fenster u. AuRentiliren 1,00 x 11 % x 1.180 €/m? = 130 €/m?
= 130 €/m?
Innenwénde und -tiiren 0,50 x 11% x 920 €/m? = 51 €/m?
0,50 x 11 % x 1.025 €/m2 = 56 €/m?
= 107 €/m?
Deckenkonstr. und Treppen 0,30 x 11 % x 920 €/m? = 30 €/m?
0,70 x 11 % x 1.025 €/m? = 79 €/m?
= 109 €/m?
FuBbdden 0,90 x 5% x 1.025 €/m? = 46 €/m?
0,10 x 5% x 1.180 €/m? = 6 €/m?
B 52 €/m?
Sanitareinrichtungen 0,70 x 9% x 1.180 €/m? = 74 €/m?
0,30 x 9 % X 1.420 €/m? = 38 €/m?
= 112 €/m?
Heizung 1,00 x 9% x 1.180 €/m? = 106 €/m?
B 106 €/m?
Sonst. techn. Ausstattung 1,00 x 6 % x 1.025 €/m? = 62 €/m?
= 62 €/m?
Kostenkennwert (Summe) (objektangepasst: EFH EG, DG ausgebaut): 1.044 €/m?
Kostenkennwerte 1.31| 720€/m* | 800 €/nm? 920 €/m? 1.105€/m? | 1.385€/m?
fur Gebaudeart: BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwande: 1,00 x 23 % x 720 €/m? = 166 €/m?
= 166 €/m?
Dach: 1,00 x 15 % x 800 €/m? = 120 €/m?
= 120 €/m?
Fenster u. AuBentiiren 1,00 x 11 % x 920 €/m? = 101 €/m?
= 101 €/m?
Innenwande und -tiiren 0,50 x 11 % x 720 €/m? = 40 €/m?
0,50 x 11 % x 800 €/m? = 44 €/m?
= 84 €/m?
Deckenkonstr. und Treppen 0,30 x 11 % x 720 €/m? = 24 €/m?
0,70 x 11 % x 800 €/m? = 62 €/m?
= 86 €/m?
FuRboden 0,90 x 5% x 800 €/m? = 36 €/m?
0,10 x 5% x 920 €/m? = 5 €/m?
= 41 €/m?
Sanitareinrichtungen 0,70 x 9% x 920 €/m? = 58 €/m?
0,30 x 9% x 1.105 €/m? = 30 €/m?
= 88 €/m?
Heizung 1,00 x 9% x 920 €/m? = 83 €/m?
= 83 €/m?
Sonst. techn. Ausstattung 1,00 x 6 % X 800 €/m? = 48 €/m?
= 48 €/m?
Kostenkennwert (Summe) (objektangepasst: EFH EG, Flachdach): 817 €/m?
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NHK2010

Fir die angepassten NHK 2010 fir das Gesamtobjekt wird eine BGF-anteilige Wertbildung
der Kostenkennwerte dieser 3 Geb&audearten vorgenommen, die damit dem vorgefundenen
Gebaudetyp entsprechen (prozent. Anteile BGF - siehe Anl. 7):

Summe der Kostenkennwerte zu Geb.-art: 1.12 =647 €/m* x53% = 343€/n?
Summe der Kostenkennwerte zu Geb.-art: r 1.23 = 1.044 €/ X 7% = 73€/m?
Summe der Kostenkennwerte zu Geb.-art: r 131 =817€m* x 40% = 327 €/n?
Summe der an WE-Objekt EFH angepassten NHK 2010: = 743 €/m?
a) Garagen:
12. Garagen
Standardstufe

3 4 5
Einzelgaragen, Mehrfachgaragen 2* 14.1 245 485 780
2! standardstufe 3: Fertiggaragen;
\an WE-Objekt angepasste NHK 2010: Metall-Fertiggaragen: | 245 €Im2|

3.3.2 Ermittlung objektspezifische Restnutzungsdauer:

a) Wohnhaus:
Alter: unbekannt, geschatzt etwa 100 Jahre

Aufgrund der Modellkonformitét bei Anwendung der durch den Gutachterausschuss er-
mittelten Sachwertfaktoren sind die dort zur Herleitung verwendeten Ausgangsgrofien
auf Basis der NHK 2010 auch hier zum Ansatz zu bringen - hier speziell Anlage 3 SW-
RL, also Zuordnung der Gesamtnutzungsdauer auf die festgestellte Standardstufe 1 - 5.
Unter Ziff. 3.3.1. wurde ein objektspezifischer Standard von 2.02 ermittelt, dem somit
eine objekttypische Gesamtnutzungsdauer zugeordnet wird von: 65 Jahre

Es wurden einzelne Sanierungen / Modernisierungen ca. in 2011 am Wohngebaude
durchgefuhrt (siehe Auflistung unter Ziff. 2.2.1.); somit Verjingung des Geb&udes und
damit Verlangerung der Restnutzungsdauer wie folgt:

[WE-Stichtag: | 16.11. 2023 |
WE-Objekt: | EFH |
Zuordnung der Ubl. Gesamtnutzungsdauer GND fur das WE-Objekt gemal festgestellter Standardstufe:
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre X 65(Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Ableitung der wirtschaftl. RND fur Wohngebaude:

Modernisierungselemente: maximal zu vergebende [tatsachl.
Punkte: Punkte:
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,0

Wesentl. Verbesserung der Grundrissplanung

somit tatsachl. Modernisierungs-Punktzahl: 20 5,0
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RND:
Modernisierungsgrad: somit hier:
0 bis 1 Punkt = nicht modernisiert
2 bis 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandh. X

6 bis 10 Punkte
11 bis 17 Punkte
18 bis 20 Punkte

= mittlerer Modernisierungsgrad
= Uberwiegend modernisiert
= umfassend modernisiert

SW-RL, Anl. 4, Tab. 2.4.: Modifizierte RND bei einer Uiblichen GND von 65 Jahren:

Modernisierungsgrad:
Gebéaudealter < 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | 2 18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer:

0 65 65 65 65 65

5 60 60 60 60 60

10 55 55 55 55 57

50 16 22 29 38 47

55 13 20 28 37 46

60 11 18 27 36 46

265 10 17 26 36 46
Somit modifiz. Restnutzungsdauer unter Einbeziehung Gesamtzustand Gebdude: | 18 Jahre

b) Garagen
Baujahr: unbekannt, geschéatzt ca. 1993
Alter: ca. 30 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (fir Metall-Fertiggaragen): ca. 50 Jahre
somit Restnutzungsdauer: ca. 20 Jahre

3.3.3 Ermittlung des vorlaufigen Gebaudesachwertes:

Berechnungsbasis sind die Vorgaben von 8§ 35 — 39 der ImmoWertV 2021. Der vorlau-
fige Sachwert umfasst den Wert der baulichen Anlagen, der baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen sowie den objektspezifisch angepassten Bodenwert incl. Er-
schlieBung. Hierbei bleiben vorerst marktrelevante Umstande (Marktanpassung) und die
besonderen objektspezifischen Grundstlicks- und Gebaudemerkmale aul3er Betracht.

a) Zusammenstellung wesentlicher Daten:

Wohnhaus Garagen

tatsachliches Baujahr - jeweils unbekannt, hier geschatzt: | 1923 | 1993
gewdhnliche gebaude- u. standardtyp. Nutzungsdauer:

(EFH gem. Standardeinstufung zu NHK 2010) 65 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer (RND) Wohnhaus:

verschiedene Instandhaltungen / Modernisierungen

tatsachl. Modernisier.-Punktzahl = (max. Pkt. = 20);
________ somit modifizierte RND (It. SW-RL Anl.4, Tab.24)ca.: | _ 18Jahre|
Restnutzungsdauer Garagen: .20 Jahre
hypothet. Alter auf Basis der modifiz. Restnutz.-dauer: 47 Jahre 30 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear), It. § 38 ImmoWertv2021: | 72%] _ 60%
Bruttogrundflache BGF: 4zme 51 me
Beraumungskosten Wohnhaus, pauschal geschatzt: | 4.000€
sonstige Mangel, Schaden (s. Auflist. in Baubeschreibung): 40%
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Sachwertermittlung:
b) Herstellungskosten:
Wohnhaus Garagen
NHK 2010, in Anlehnung an Typ: 1.12/1.23/1.31 141
EFH (teilw. KG, Metall-
EG, OG, Fertiggaragen
e e R |DGteilw. ausgeb)| R
________ Ausstattungsstandard: ... nomal | _ einfach
_________ Standardstufe: 202 8
___NHK 2010 (in €/n? BGF) (siehe Ziff. 3.3.1): | = 743 €| 245 €
Korrekturfaktoren: e e :
somit objektbezogene NHK 2010 (in €/m? BGF): 743 €/m? 245 €/m?
Sonstige Bauteile an Gebauden (Zeitwert):
Dachterrasse (mit Uberdachung, provis. Wandverkleid.,
Bodenbelag); Hauseingangsstufen, alter Warmluftofen u.a. 5.000€ N

c) Baupreisindex:

Mal3stab fur die Wertentwicklung ist der Preisindex fir Neubau Wohngeb&aude inges.
in Deutschland (bekannt gegeben vom Statistischen Bundesamt Deutschland):

mit Umrechnung von Preisbasis 2015 auf Preisbasis 2010:

Baupreisindex fir 08/2023 (Basis 2015=100%) = A =
Baupreisindex fur 08/2015 (Basis 2015=100%) = B =
Baupreisindex fir 08/2015 (Basis 2010 =100 %) = C =

somit Preisindex flr 08/2023 (Basis 2010 = 100%):

160,6%
100,2%
111,4%

=AXC:B = 178,6% |
d) Berechnung Bauwert:
Wohnhaus Garagen

Bruttogrundflache BGF: 342 n? 51 m?
X NHK 2010 (pro m® BGF) 743 €/m? 245 €/nm?
= Herstellungskosten 2010 254,106 € 12.495 €

X Baupreisindex 08/2023
zur Basis 2010 = 100 % 1,786 1,786
= durchschnittl. Herstellungskosten Gebaude: 453.833 € 22.316 €
- Alterswertminderung (linear) 72% 60%
-326.760 € -13.390 €
= Zeitwert 11/2023: 127.073 € 8.926 €
+ Zeitwert sonstige Bauteile: 5.000 € -
Summe Bauwert (mangelfrei) der Gebaude: 132.073 € 8.926 €
Summe Bauwert (mangelfrei), gesamt: = 140.999 €
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e) Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes:

Sachwertermittlung:

Gesamt
vorlaufiger mangelfreier Bauwert gesamt: 140.999 €
+ vorlaufiger Sachwert d. baulichen Au3enanlagen u. sonst. Anlagen:

Zeitwert des kl. Schuppenanbaus (s. Ziff. 2.2.2.), pauschal: 1.000 €
Zeitwert Au3enanlagen (s. Ziff. 2.2.3), pausch.: 2,0% 2.820 €
+ Bodenwert (s. Ziff. 3.2.2.): 7.187 €
Summe vorlauf. Sachwert gesamt: 152.006 €

3.3.4 Marktanpassung

Der zustandige Gutachterausschuss hat fur das Gebiet der Landkreise Schmalkalden-
Meiningen und Hildburghausen sowie der Stadt Suhl zuletzt in 2021 Sachwert- bzw.
Marktanpassungsfaktoren fir freistehende EFH / ZFH ermittelt, die aus tatsachlichen
Kauffallen des Zeitraumes 2017 bis 2021 abgeleitet worden sind.
Fur den oben festgestellten vorlaufigen Sachwert fur dieses Wohnanwesen und bei ei-
nem Bodenrichtwert von 22 €/m? ergibt sich somit flr alle Baujahrsklassen ein interpo-

lierter Sachwertfaktor-Koeffizient k von 0,92.

Die gerade in den letzten beiden Jahren allgemein festgestellte groR3ere Nachfrage
nach tberschaubare Wohnimmobilien hatte auch im [&ndlich-kleinstadtischen Sach-
senbrunn zu héheren Preisvorstellungen geflihrt, die sich aktuell aber wieder etwas

relativieren.

Insgesamt wird daher ein Sachwert- / Marktanpassungsfaktor von 0,92 als ange-

messen eingeschatzt.

Gesamt
vorlaufiger Sachwert: 152.006 €
- Marktanpassungsfaktor It. GAA: 0,92
Marktangepasster vorlaufiger u. mangelfreier Sachwert: 139.846 €

3.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG):

Fur die vorstehende Berechnung sind folgende Besondere objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale festgestellt und hier mit herangezogen worden:

- Auch wenn kurz nach dem durchgefiihrten Ortstermin noch verschiedene Aufraumarbei-
ten im Haus erfolgt sind, so bedarf es doch weiterhin der Freiraumung des trotzdem viel-
fach noch vorhandenen Mobiliars sowie Hausmiill, Bauteile, Bauschutt u.a. sowie einer
grundhafter Reinigung. Dafir wird ein Kostenansatz pauschal eingeschétzt von ca.

4.000 €.

- Fir die vielfachen sonstigen M&ngel/Schéden/Reparaturstau gemal’ Auflistung unter

Ziff. 2.2.1 wird ein Abschlag in H6he von ca. 40 % auf den ermittelten mangelfreien Bau-
wert des Wohnhauses und ein Abschlag von 5 % fiir die Garagen eingeschatzt.
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BoG:

- Es sind baujahr-/bauweisebedingte Defizite bzgl. aktuellen Warmeschutzvorgaben

(wande, KG- und DG-Decke) vorgefunden worden, zudem werden gewisse Einschran-
kungen hinsichtlich Barrierefreiheit (z.B. Zugangs- und Geschosstreppen) und hinsicht-
lich Raumstruktur (einzelne Durchgangszimmer; die Nicht-Nutzbarkeit des grof3eren
ehemaligen Ladenraums EG als Wohnraum aufgr. der dort eingebauten Festbrennstoff-
heizung) vorgefunden; auch ist der einfach ausgebaute DG-Raum nicht an die zentrale
Beheizung angeschlossen. Zudem ist bei einer spateren Entsorgung der Asbestschablo-
nen mit erhhten Kosten zu rechnen. Insgesamt wird dafiir ein gemeinsamer Abschlag

von ca. 15 % als weiterhin notwendig eingeschétzt.

Wohnhaus Garage
Basis: Bauwert 11/2023 (s. Ziff. 3.3.3. d)): 132.073 € 8.926 €
a) Mangel, Schaden (Alterswertminderung Ubersteigend):
- Freiraumungskosten,ca.: | -4000€
- Abschlag wegen Méngel/Schaden/Reparaturstau: 40% 5%
=Betrag: | -52829€ -446 €
b) Zu-/Abschlag wegen besondere Umsténde:
- Abschlag wegen groRere Defizite bei Warmedammung, [15%
'‘Barrierefreiheit, Raumstruktur, Durchgangszimmer u.&.
=Betrag: | -1o811€ |
Summe der besond. objektspezif. Grundst.-merkmale: -76.640 € -446 €
Summe der BoG, gesamt: -77.086 €
3.3.6 Zusammenfassung marktangepasster Sachwert:
Gesamt:
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 139.846 €
Zu-/Abschlage aufgr. besond. objektspezif. Grundst.-merkmale: -77.086 €
marktangepasster Sachwert: 62.760 €
gerundet auf volle 1.000 €: 63.000 €
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34 Verkehrswert:
3.4.1 Ermittelte Werte:

Marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 3.3.6., S. 19): 63.000 €

Fir das zu bewertende Wohnanwesen hat das hierfir dominante Sachwertverfahren ei-
nen marktangepassten Sachwert in Hohe von 63.000 € erbracht. Dabei sind bereits
marktrelevante Faktoren in die Bewertung mit einbezogen worden.

Vergleichend werden nun Kaufpreis-Auswertungen des Landesamtes flir Bodenma-
nagement und Geoinformation Thiringen herangezogen. Dabei wird in der nachfolgen-
den Darstellung der ,Zeitlichen Entwicklung der Kaufpreise (Medianwert) im Zeitraum
2013 bis 2022 von Ein-/Zweifamilienhéauser der Baujahre bis 1949 im Landkreis Hild-
burghausen® ein stetiger Preisanstieg erkennbar, der gerade im Jahr 2022 sprunghaft
angestiegen ist:

Der hier fUr das altere WE-Objekt festgestellte Wert von 63.000 € mit seinen durchge-
fuhrten Sanierungen, aber noch vielfach vorhanden Mangeln/Schaden/Reparaturbedarf
liegt somit im Trend der angestiegenen Preise, und der mit dieser Darstellung der Kauf-
preisentwicklung gut bestatigt wird:

Teiliche Entwickiung der Kaufpreise fir individuelien Wohnungsbiay

Auseahl Grundsticksan [Ein- und Zwedamienhauser] Bau@hr fbs 1549] Landivesvasies Stadt [Hidbuwghausan]

50 000 {

Kaufpres Median (¢
»
o
>.
B

Vestragsiaty

(aus: https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbe-
richt/bb-indwobau-kaufpreise#c111685)

Insgesamt wird nun der festgestellte Sachwert des WE-Anwesens mit Garagen in der
landlichen Gemeinde Sachsenbrunn unter Beachtung aller sonstigen wertbeeinflussen-
den Umsténde als angemessener Verkehrswert wie folgt eingeschatzt:

Verkehrswert = marktangepasster Sachwert = 63.000 €


https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbericht/bb-indwobau-kaufpreise#c111685
https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbericht/bb-indwobau-kaufpreise#c111685
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3.4.2 ZUSAMMENFASSUNG VERKEHRSWERT:

Nach sorgfaltiger Beurteilung der Marktlage und unter Beachtung aller wertbeeinflus-
senden Umstande schatzt die Sachverstandige den Verkehrswert des Anwesens
Ernst-Thalmann-Str. 13 in 98678 Eisfeld OT Sachsenbrunn (FI.St.Nr. 298/4, Gemar-
kung Schwarzenbrunn) zum 16.11.2023 wie folgt ein:

63.000,00 €

Verkehrswert in Worten: Dreiundsechzigtausend Euro

Gegenstand des vorstehenden Verkehrswertes ist der Wert des Anwesens mit bauli-
chen Anlagen (Gebaude sowie Aul3enanlagen / Bewuchs, u.d.).

4  Schlussbemerkungen:

a) Das Wertermittlungsobjekt wurde nicht auf eventuelle verborgene Méngel und ebenso

b)

nicht speziell auf pflanzlichen oder tierischen Holzschadlingsbefall der verdeckten Holz-
konstruktionen untersucht. Auch sind die technischen Anlagen / Installationen nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit Uberprift worden. Weiterhin wurden keine Untersuchungen hin-
sichtlich Altlasten des Grundstiicks oder schadstoffbelasteter Bauteile sowie statischer
Erfordernisse durchgefiihrt. Die Sachverstandige weist darauf hin, dass es sich im vorlie-
genden Falle um eine Wertschatzung und nicht um ein Bausubstanzgutachten handelt.

Die im Gutachten angegebenen Sanierungskosten etc. basieren auf Erfahrungswerten,
welche der SV durch Literatur und eigene Erfahrung bekannt sind. Es wird jedoch nicht
gehaftet fir die Hohe von tatsachlich anfallenden Sanierungs- und Mangelbeseitigungs-
kosten.

Diese Wertermittlung umfasst 38 Seiten (einschl. Anlagen), es darf als Urkunde nicht
auseinandergenommen werden und ist stets nur als Ganzes zu verwenden. Der Autor
beansprucht jeglichen Urheberschutz. Der Auftraggeber erhélt 3 schriftliche Ausfertigun-
gen des Gutachtens sowie 1-mal als pdf-Version, eine weitere Ausfertigung verbleibt bei
den Akten der Sachverstandigen.

Neuhaus, den 29.12.2023

"

Renate Michel, Dipl.-Phys.
offentl. best. u. vereid. Sachverst.
f. Wertermittl. v. Grundst. u. Gebauden
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Anlage 1: Literatur, Rechts- und Verwaltungsvorschriften, Abkirzungen:

Literatur:

(1) Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

(2) Reguvis Wertermittlerportal - Online-Datenbank fur Immobilienbewerter;

(3) B. Bischoff ,iImmoWertV 2021 — das ist neu bei der Immobilienbewertung®,
mg° Fachverlage

(4) Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 2021 des Gut-
achterausschusses fur das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises
Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl;

(5) Statistische Kaufpreisauswertungen des Landesamtes fur Bodenmanagements und

Geoinformation unter: https://tlbg.thueringen.de/wertermittiung/online-grundstuecksmarktin-
formationen/immobilienmarktbericht/bb-indwobau-kaufpreise#individueller-wohnungsbau-nach-
landkreisen-und-kreisfreien-staedten---wohnflaechenpreise

Rechts- und Verwaltungsvorschriften:

(6)
()
(8)
9)

(10)

Baugesetzbuch (BauGB), neugefasst durch die Bek. vom 03.11.2017 (1 3634);
Tharinger Bauordnung (ThurBO) vom 13.03.2014;

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
(ENTWUREF - Stand: 22. Dezember 2021)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, tber die Aufstellung von Betriebskosten
und zur Anderung anderer Verordnungen, incl. Zweite Berechnungsverordnung (l1.
BV), Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen, zuletzt geandert mit
Wirkung vom 25.11.2003 (BGBI. 2003 | S. 2346)

Folgende speziellen Abkirzungen wurden im Gutachten verwendet:

SV die unterzeichnete Sachverstandige
WE Wertermittlung
WE-Stichtag Wertermittlungsstichtag (16.11.2023)
WE-Grundsttick Wertermittlungsgrundstiick
GRz Grundflachenzahl (Verhaltnis Uberbaute Gebaudeflache zu Grundst.)
KG/EG/OG/DG Keller-/Erd-/Ober-/Dachgeschoss
WEFIL. / NFI. Wohnflache / Nutzflache
BGF Bruttogrundflache
EFH / ZFH Einfamilienhaus / Zweifamilienhaus
BRW Bodenrichtwert
SWF Sachwert-/ Marktanpassungsfaktor
GAA Gutachterausschuss

Vorschriften, Gesetze:
TharBO Thiringer Bauordnung
BauNVO Baunutzungsverordnung
WertR Wertermittlungsrichtlinien
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

BauGB Baugesetzbuch


https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbericht/bb-indwobau-kaufpreise#individueller-wohnungsbau-nach-landkreisen-und-kreisfreien-staedten---wohnflaechenpreise
https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbericht/bb-indwobau-kaufpreise#individueller-wohnungsbau-nach-landkreisen-und-kreisfreien-staedten---wohnflaechenpreise
https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinformationen/immobilienmarktbericht/bb-indwobau-kaufpreise#individueller-wohnungsbau-nach-landkreisen-und-kreisfreien-staedten---wohnflaechenpreise
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Anlage 2: StraRenkarte mit Lage WE-Standort (siehe Pfeil)
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(aus: http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control)
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siehe Pfeil)

Anlage 3: Ortsplanauszug Sachsenbrunn (Standort WE-Anwesen —
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Anlage 4: Auszug aus Liegenschaftskarte (unmafistablich), FI.St.Nr. 298/4 siehe Pfeil

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:500 27.12.2023
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Anlage 5: Grundrissskizze EG Wohnhaus mit Anbau und seitl. Schuppenanbau
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Anlage 6: Grundrissskizze OG Wohnhaus
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Anlage 7: Bautechnische Berechnungen (uiberschlagige Ermittlung):
Gebéaudegrundflachen:
Wohnhaus: 12,00 m x 7,60 m = 91,20 m?
Anbau: 7,50 m x 3,10 m = 2325 m?
= 114,45m?
Schuppenanbau: 535 m x 3,25 m = 17,39 m?
2,85 m x 1,10 m = 3,14 m?
= 20,53 m?
3 Reihengaragen: 9,20 m x 550 m = 50,60 n¥
= 185,58 m?
Uberbaute Flache gesamt, rd.: 186,00 m2
Bruttogrundflache BGF gem. DIN 277/2005:
a) Wohnhaus: KG: 6,00 m x 7,60 m = 45,60 m?
EG/OG/DG: 12,00 m x 760 m x 3 = 273,60 m?
EG: 750 m x 310 m x 1= 2325 m?
BGF Wohnhaus mit Anbau gesamt: = 342,45 ne
gerundet: 342,00 m?2
Zuordnung der_unterschiedlich bebauten Gebaudebereiche Wohnhaus fiir NHK-Ermittlung:
Teilbereich: Grundfl. anteil. BGF: [somit Anteil:
Wohnhaus, unterkellert, nicht ausgebautes DG: 46 m2 182 m? (= 53%
Wohnhaus, nicht unterkellert, ausgebautes DG: 46 m? 137 m2 |= 40%
hinterer EG-Anbau, nicht unterkellert, Flachdach: 23 m? 23m2 = 7%
342 mz2 100%
a) Schuppenanbau: 535 m X 325m x 1= 17,39 m?
285 m x 1,0 m x 1 = 3,14 m?
BGF Schuppenanbau gesamt: = 20,53 nv
gerundet: 21,00 m2
a) 3 Reihengaragen: 9,20 m x 550 m = 50,60 nv
BGF Reihengaragen gesamt: 51,00 m2
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Anlage 7:

Wohnflachenermittlung (gem. WoFIV):
Wohnflachen:

EG: Hausflur: 4,03 m x 2,32 m = 9,35 m?
-3,03 m x 0,96 m = -2,91 m?
= 6,44 m?
Zimmer: 422 m x 3,73 m = 15,74 m?
2,67 m X 0,31 m = 0,83 m?
= 16,57 m?
Zimmer: 2,98 m x 2,48 m = 7,39 m?
Kiche: 390m x 2,84 m = 11,08 m?
-1,31 m X 0,13 m = -0,17 m?
-0,56 m x 0,55 m = -0,31 m?
= 10,60 m?
Bad: 2,17 m Xx 1,63 m = 3,54 m?
WC: 1,22 m x 1,14 m = 1,39 m?
Wohnflache EG: = 45,93 m?2
OG: Treppenflur: 545 m x 2,33 m = 12,70 m?
-2,97 m Xx 1,08 m = -3,21 m?
= 9,49 m?
Innenflur: 3,05m x 1,53 m = 4,67 m?
kl. Raum: 2,29 m Xx 1,44 m = 3,30 m?
Zimmer: 433 m Xx 4,25 m = 18,40 m?
Zimmer: 423 m X 2,68 m = 11,34 m?
-0,53 m X 0,45 m = -0,24 m?
= 11,10 m2
Zimmer: 463 m Xx 3,76 m = 17,41 m?
Bad: 2,86 m Xx 2,68 m = 7,66 m?
= 72,03m?
Dachterrasse: 7,50 m X 3,36 m = 25,20 m? 14 = 6,30 m?
Wohnflache OG: 78,33 m?
Wohnflache EG + OG + DG gesamt: = 124,26 m?
gerundet: 124,00 m?2
Nebenrdume:
DG: Zimmer (unbeheizt): 425 m X 294 m = 12,50 m?
-0,55 m x 0,48 m = -0,26 m?
= 12,24 m?
EG: Heizraum: 462 m Xx 4,06 m = 18,76 m?
-0,85m x 0,47 m = -0,40 mz?
281l m x 2,78 m = 7,81 m?
= 26,17 m?
Hinterraum: 3,33 m x 2,92 m = 9,72 m?
-1,13 m X 1,45 m = -1,64 m?
= 8,08 m?
Waschkiiche: 3,49 m Xx 291 m = 10,16 m?
Nutzflache Nebenrdume gesamt: = 56,65 m?

weiterhin: DG: Dachboden;
KG: 2 Kellerraume;



