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Michael Hentrich

Geschaftsnummer: K 28/24

INGENIEURBORO

HENTRICH

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger

G U TAC H T E N fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken

Schachtweg 23a

zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) 06567 Bad Frankenhausen
i.S. des § 194 BauGB des 22,3 / 1.000 .
Miteigentumsanteils an dem Grundstick S6mmerda, EZQ.' 8322;1 52 gg ;(1)
Flur 23, Flurstiicke 118/6, 120/1, 121/1, Funi(: 0172/ 140 93 36
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Mail:  info@ib-hentrich.de
im 2. Obergeschoss links und einem Kellerraum, Web:  www.ib-hentrich.de

jeweils bezeichnet mit Nr. 55 laut Aufteilungsplan

Strale: Poststralle 12

Ort: 99610 Sémmerda

Kreis: Sémmerda

Bundesland: Thiringen

Vorgang: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Erfurt

Rudolfstralle 46
99092 Erfurt

Amtsgericht:  S6mmerda

Grundbuch: Sommerda
GB-Blatt: 4104
Flur: 23

Flurstick(e):  118/6, 120/1, 121/1

Stichtag: 30.09.2024

Verkehrswert: 60.000,00 €

Das Wertgutachten umfasst 17 Seiten und 10 Seiten Anlagen.
Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung
fur meine Unterlagen.
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Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
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0.0. Zusammenstellung der Werte
PLZ: 99610 Ort: Sommerda StraBe: Poststralle 12
Objekt: Eigentumswohnung Nr. 55 Auftraggeber: Amtsgericht Erfurt AZ: K28/24

Allgemeine Angaben:

Eigentiimer:
Zwangsverwalter:
Insolvenzverwalter:
Verwalter nach § 26 WEG:
Mieter / Pachter:

Gemarkung: S6mmerda Flur: 23 Flurstiicke: 118/6, 120/1, 121/1

siehe separates Schreiben

kein

kein

Cornelia Hopf Immobilien GmbH & Co. KG, Salinenstral’e 19, 99086 Erfurt
keine

Bodenwert: -€ Flache: 2.015m?/83 m?/ 428 m?
Teilflachen €/m? Flache [m?] ErschlieBung * Zustand
1. Flurstlick 118/6 - Bauland 72,00 2.015 beitragsfrei Bauland
2. Flurstiick 120/1 - Bauland 72,00 83
3. Flurstiick 121/1 - Bauland 72,00 428
Bauliche Nutzbarkeit* Planungsgrundlagen*  Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung[1]™ zustand * Entwicklung *
[J WS Siediungsgebiet [ nicht ausgewiesen [ 1 Wohnnutzung X beitragsfrei X Bauland
[JWR reines [] Denkmalschutz [ 1EFH/ZFHoffene [ pflichtig [] Rohbauland
Wohngebiet [J Flachennutzungsplan Bebauung [J abgegolter/ [J Bauerwartungsland
X WA allgemeines [ B-Plan Entwurf [ 1 Reihenhaus historische Str./ [] besonders
Wohngebiet [ qualifizierter B-Plan [ 1 Mehrfamilienhaus ortsuiblich erschlossen (beguinstigte)
[JwWB besonderes [ Vorhabenbezogener [1] Eigentumswohnung [ teilweise gezahit land- oder forstwirt-
Wohngebiet Bebauungsplan [ 1 gemischt genutztes [ nicht feststelloar schaftliche Flachen
[JMD Dorfgebiet [] Gebiet nach § 33 BauGB Gebaude [ reine land- oder forst-
COMI Mischgebiet [X] Gebiet nach § 34 BauGB [ ] Dienstleistung wirtschaftliche Flache
[0 MK Kerngebiet [] Gebiet nach § 35 BauGB [ ] gewerbliche Nutzung [] Sonstige Flachen
[0 GE Gewerbegebiet [ Sanierungsgebiet [ ] Garagen (z.B. Gemeinbedarf)
[JGI Industriegebiet  [] stadtebaulicher [ 1 Produktionsgebdude
[0SO Sondergebiet Entwicklungsbereich [ ] Sonstige
Hauptnutzungen Wohn-/ Nutz- | Note Miete/Pacht [€/m?] Reparatur-Riickstau
flache [m?] marktiiblich erzielbar tatsichlich €] [€/m?]
1. Wohnung Nr. 55 ~ 74,3 2
2.
3.
Allgemeine Gebdudeangaben
Denkmalschutz: nein Sanierungsgebiet: nein Baulasten: nein
Baujahr: 1989/90 Gesamtnutzungsdauer: - Jahre Restnutzungsdauer: - Jahre
Jahresrohertrag: - Bewirtschaftungskosten: - Jahresreinertrag: -

Barwertfaktor: -

Instandhaltungsriicklage: 4.796,89 € (nach Angabe der WEG-Verwaltung)

Liegenschaftszins: -

Vergleichswert:

60.000,00 € ~ 74,3 m?x 810 €/m?

Jahresrohertragsfaktor:

Sachwert (marktangep.): -€
Ertragswert: -€
Verkehrswert: 60.000,00 €

Jahresreinertragsfaktor:

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

* Zutreffendes ankreuzen

** [Anz.] Anzahl angeben

Objekt:
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Schachtweg 23a
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1.0. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber Amtsgericht Erfurt
Rudolfstralle 46
99092 Erfurt
1.2. Lage des Objekts
Stadt/Gemeinde: 99610 Sémmerda
Stralde: Poststralie 12
Kreis: Sémmerda
Bundesland: Thiringen
1.3. Amtsgericht/Grundbuch
Amtsgericht: Sémmerda
Gemarkung: Sémmerda
Wohnungsgrundbuch: 4104
Katasterangaben: Flur: Flurstick: Nutzung: Grole:
BV Ifd. Nr. 1 23 118/6 GF 2.015 m?
BV Ifd. Nr. 1 23 120/1 GF 83 m?
BV Ifd. Nr. 1 23 121/1 GF 428 m?
22,3/ 1.000 Miteigentumsanteil an o0.g. Grundstck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 2. Obergeschoss links und einem Kellerraum, jeweils
bezeichnet mit Nr. 55 laut Aufteilungsplan
1.4. Eigentimer siehe separates Schreiben
1.5. Nutzungsart des Objekts Wohngebdude mit 60 Wohneinheiten;
davon wird in diesem Gutachten die Wohnung Nr. 55
im 2.0G links bewertet,
1.6. Sonstige Angaben
Zweck der Wertermittlung: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 30.09.2024
Teilnehmer am Ortstermin: siehe separates Schreiben,
Unterzeichner als Sachverstandiger
verwendete Unterlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Erfurt
[Geschafts-Nr. K 28/24] vom 14.08.2024,
Grundbuchauszug vom 14.08.2024,
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 29.08.2024,
Aufteilungsplane 2. Obergeschoss / Kellergeschoss,
eigene Ortsbesichtigung am 30.09.2024
1.7. Bewertungsgrundsatze
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 ausschlielich durch Inaugenscheinnahme am Tag der
Ortsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben beim Ortstermin.
Es wurden keine Bauteil-, Baustoffprifungen oder Bodenuntersuchungen durchgeflhrt; eine
Funktionsprifung der gebdudetechnischen oder sonstigen Anlagen erfolgte nicht. Bauméangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei erkennbar waren.
Eine Prifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen, Abnah-
men, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Regelungen zu Bestand
und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.
Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststralle 12, 99610 Sémmerda Seite 4



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

2.0.

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 fir 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
Ausfuhrung und Ausstattung, in Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

Beschreibung des Grundstiicks

2.1.

Tatsachliche Eigenschaften

Ort / Einwohnerzahil:

Lagemerkmale:

Lageskizze:
(unmalfstablich)

SOmmerda als Kreisstadt des Landkreises Sémmerda zahlt
ca. 19.000 Einwohner. Sie liegt an der Bundesstrale B 176
Naumburg - Bad Langensalza ca. 25 km ndérdlich der Landes-
hauptstadt Erfurt in der Unstrutniederung.

Als Kreisstadt ibernimmt Sémmerda wichtige zentrale Verwal-
tungs- und Dienstleistungsfunktionen (z.B. Amtsgericht, Kreis-
verwaltung, Schul-, Kultur- und Gesundheitseinrichtungen).
Wirtschaftlich wird Sémmerda vorrangig durch klein- und
mittelstandische Unternehmen gepragt. Offentliche Verkehrs-
mittel (Busverkehr und Bahnstation) sind in Sémmerda vor-
handen und gut zu erreichen.

Gute Uberregionale Verkehrsverbindungen, da die Bundes-
strale B 176 direkt durch Sémmerda fuhrt. Die Entfernung
zur Landeshauptstadt Erfurt (Flughafen, Autobahn A 4) be-
tragt ca. 25 km; die Autobahn A 71 ist ca. 4 km entfernt.

Das Bewertungsgrundstlck liegt im norddstlichen Innenstadt-
bereich von Sémmerda; die Entfernung zum Rathaus betragt
ca. 400 m.

Es grenzt westseitig an die 6ffentliche Stralie ,Poststralie”.

In den anderen Richtungen schlieRen sich weitere bebaute
Grundstucke an.

Objekt:
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Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
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Wohnlage:

Art der Bebauung
in der Umgebung:

Immissionen:
topographische Lage:

Grundstiicksgestalt
und -form:

ErschlieRung:

- Stral3enart:

- StralRenausbau:
- Héhenlage zur Strale:

- Anschllsse an Ver-/
Entsorgungsleitungen:

- beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund: (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

vorhandene Bebauung:

Stellplatze:

Das Grundstuck hat eine mittlere, innenstadtnahe Wohnlage.

Die umgebende Bebauung ist Uberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt. Offene, bis zu flinfgeschossige Bauweise.

Nicht Uber das normale Malf3 hinausgehend.
Das Gelande ist relativ eben.

Das Grundstiick besteht aus drei Flurstlicken; es ist unregel-
mafig geschnitten.

ca.’73m
ca.36m

StraBenfrontldnge westseitig:
mittlere Grundstickstiefe (West-Ost-Richtung):

Der genaue Zuschnitt kann dem Auszug aus der Liegenschafts-
karte (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 fir Verkehrs-
anbindung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Gemeindestralte, normaler StralRenverkehr.

Ausgebaut. Die StralRe ist mit Beton befestigt. Gehwege sind
nicht vorhanden.

Das Grundstiick liegt héhengleich mit der Zufahrtsstralle.

Elektroenergie und Trinkwasser aus dem offentlichen Netz
sind vorhanden. Die Entwésserung erfolgt in den 6ffentlichen
StralRenkanal. Fernwarme- und Telefonanschluss sind vor-
handen.

Das Grundstiick ist ortsuiblich erschlossen und ist im Sinne
des § 127 ff BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

Die Erhebung von Beitragen fiir die Verbesserung oder Erneu-
erung der ErschlieBungsanlagen regelt sich nach dem Kom-
munalabgabengesetz bzw. aufgrund von értlichen Satzungen
und wurde nicht weiter untersucht.

Es besteht zweiseitige Grenzbebauung des Wohngebaudes.

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

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus (Wohnblock)
mit insgesamt 60 Wohnungen bebaut. Davon wird in diesem
Gutachten die Wohnung Nr. 55 im 2.0G des Hauseingangs
Nr. 12 bewertet.

Stellplatze sind auf dem Grundstlick nicht vorhanden; stid-
westlich des Wohngebaudes sind Parkplatze gegeben.

2.2. Konjunkturelle und strukturelle Lage
Arbeitsmarkt: Die Arbeitslosenquote im Landkreis S6mmerda liegt mit 6,1 %
(Stand September 2024 ) auf einem mittleren Niveau, auf Hohe
des Landesdurchschnittes von Thiringen mit 6,1 % und etwas
Uber dem Bundesdurchschnitt von 6,0 %.
Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 6



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

Wirtschaftliche Lage:

Bevdlkerungsentwicklung:

Immobilienmarkt:

2.3. Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Baulasten:

nicht eingetragene
Lasten/Rechte:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Der Landkreis Sommerda weist eine schwache Wirtschafts-
kraft auf und gehort insgesamt zu den wirtschaftsschwacheren
Regionen in Thiringen. Dies spiegelt sich letztlich auch im
Kaufkraftindex wider, der im Landkreis Sémmerda mit 89,3
(Stand 2024) im unteren Bereich liegt, unterhalb des Bundes-
durchschnittes von 100 und auch unter dem Landesdurch-
schnitt Thiringens von 90,1.

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Sémmerda sowie
Recherchen im Internet ist die Einwohnerzahl in den vergan-
genen Jahren kontinuierlich zuriickgegangen, seit 1990 um
Uber 30 %. Nach der aktuellen Prognose des Thiringer Lan-
desamtes flur Statistik ist der gesamte Landkreis Sémmerda
von einer weiteren Abnahme des Bevdlkerungsbestandes
gekennzeichnet, d.h. bis 2040 ist mit einem weiteren Bevdlke-
rungsriickgang von ca. 10 - 15 % zu rechnen.

Der ortliche Immobilienmarkt ist von einem geringen Leer-
stand an Wohnobjekten / Eigentumswohnungen gepragt. Nach
Recherchen bei ortsansassigen Maklern sowie eigenen Markit-
beobachtungen sind die Immobilienpreise bis zum Jahr 2010
aufgrund der mangelnden Nachfrage (Bevdlkerungsriickgang,
schwache Wirtschaftskraft) gesunken, wobei in den vergange-
nen Jahren eine ansteigende Tendenz zu verzeichnen ist.
Aufgrund der erheblich gestiegenen Bau- und Energiekosten
sowie der aktuell hohen Baufinanzierungszinsen ist seit ca.
Mitte 2022 eine Stagnation bzw. ein Riickgang der Immobi-
lienpreise festzustellen.

In der 2. Abteilung des Grundbuchs bestehen folgende Ein-
tragungen:

1 Grunddienstbarkeit (Wéaschetrockenplatzrecht) fur den je-
weiligen Eigentiimer von Grundstiick Blatter 4010 bis 4024,
4030 bis 4049 ........... ; eingetragen am 23.11.1994.

5 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Erfurt,
AZ: K 28/24); eingetragen am 22.07.2024.

Die Eintragung Nr. 1 ist wertbeeinflussend und wird separat
bewertet.

Die Eintragung Nr. 5 ist nicht wertbeeinflussend und wird bei
der weiteren Bewertung nicht bertcksichtigt.

Nach dem InfoLika-System ist keine Baulast eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht einge-
holt. Aufgrund der bisher ausgeiibten Wohnnutzung sowie
Angaben beim Ortstermin ist kein Verdacht auf Altlasten auf
dem Bewertungsgrundstick gegeben.

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

Es besteht kein Denkmalschutz.

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 7



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
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fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Umlegung-, Flurbereinigungs-  Das Grundsttick 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 nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (§ 30 BauGB), sondern
.innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles” (§ 34
BauGB).

Ein Vorhaben ist dann zulassig, wenn es sich nach Art und Maf
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicks-
flache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die Erschlieung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
missen gewabhrt bleiben.

Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im Flachennutzungsplan von Sémmerda ist das Gebiet des
Bewertungsgrundstlickes als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Grundstiicksqualitat: Entscheidend fiir die Bewertung von Grundstlicken ist die
Beantwortung der Frage, welche Qualitat dem Grundstilick
beizumessen ist, das heilst, 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 Grundstiick geman
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 3 als
.Baureifes Land“ einzustufen.

3.0. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1. Wohngebdude mit 60 WE - Gemeinschaftseigentum
Bauart: freistehendes, unterkellertes, viergeschossiges, massives Ge-

baude mit ausgebautem Mansarddach;
das Gebaude besteht aus 6 Segmenten mit je 10 Wohnungen,

Nutzung: Wohnblock (ehem. DDR-Typenbau); bestehend aus 6 Seg-
menten mit je 10 Wohnungen, insgesamt: 60 Wohnungen,

davon wird in diesem Gutachten die Eigentumswohnung Nr.
55 im 2.0G (Hauseingang Nr. 12) bewertet,

Baujahr/Alter: das Gebaude wurde ca. 1989/90 erbaut,

Bauweise: Grol3platten 5 Mp-Montagebauweise,

Grindung: Streifenfundamente aus Beton,

AuRenwande:
Keller: Stahlbeton-Wandplatten der 5 Mp-Bauweise, aul3en 0,25 m,
Geschosse: 3-Schicht-Wandplatten der 5 Mp-Bauweise aus Stahlbeton,

0,26 m dick, Aufbau:

- besplittete Wetterschutzschale, 0,06 m,
- Warmedammung - Styropor, 0,05 m,

- Tragschicht aus Stahlbeton, 0,15 m dick,

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 8
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Stahlbeton-Wandplatten 0,15 m dick, teilweise Trennwande
aus Mauerwerk; Mieterkeller: Holzlattenwande,

tragende Wande aus Stahlbeton-Wandplatten der 5 Mp-Bau-
weise, 0,15 m dick; nichttragende Trennwande aus Beton-

Betondachsteindeckung / Schweilbahnabdichtung,

Innenwande:
Keller:
Geschosse:
Grofplatten, 0,04 m dick
Decken:
Keller: Stahlbeton-Deckenplatten,
Geschosse: Stahlbeton-Deckenplatten,
Dach:
Konstruktion: Stahlbeton-Dachplatten,
Dachform: Mansarddach / massives Flachdach,
Dacheindeckung:
Dachentwasserung: vorgehangte Dachrinnen,
Blitzschutz: nicht vorhanden,
Fassade:

Hauseingangstdr:

Treppenraum:

Technische Gemein-
schaftseinrichtungen:

Gemeinschaftsraume/

besondere Betriebsein-
richtungen im Gemein-
schaftseigentum:

Besondere Bauteile im

Gemeinschaftseigentum:

AuRenanlagen im

Gemeinschaftseigentum:

Sockel aus oberflachenfertigen Betonplatten, ansonsten
oberflachenfertige Wandplatten mit Waschbetonvorsatz,

strallen- und rickseitig Hauseingangstiren aus Aluminium
mit Lichtausschnitten,
stralenseitig Briefkastenanlage und Gegensprechanlage,

- Wande Strukturputz, Decken mit Anstrich,

- FuRboden aus Estrich und PVC-Belag,

- massive Stahlbetontreppen mit PVC-Belag, zweilaufig
mit Zwischenpodest und seitlichem Stahlgelander,

- Kunststofffenster mit Thermoverglasung (DDR-Stand),

- TV-Kabelanschluss,
- elektrischer Turdffner mit Sprechanlage,

- Technik-, Fahrrad- und Trockenrdume sind im Keller-
geschoss vorhanden,
Betonwande und Anstrich, Betondecke mit Anstrich,
Estrichbéden mit Beschichtung / Fullbodenfliesen, einfache
Kellerfenster mit duRerer Vergitterung, Stahlblechtiren,

- offene Uberdachungen der Hauseingénge aus einer Metall-
konstruktion mit Verglasung und einseitigem Windschutz,

- Eingangswege aus Betonpflaster,

- Waschetrockenplatz aus Stahlrohrgeristen,

- Mulltonnenstandplatz,

- Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser,
Telefon, Fernwéarme),

3.2 Beschreibung des Sondereigentums - Wohnung Nr. 55
Lagebeschreibung: Hauseingang Nr. 12; Wohnung Nr. 55 im OG,
Innenwandflachen:
Flur: Beton und Tapete,
Wohn-/ Schlafraume: Beton und Tapete bzw. Raufasertapete und Anstrich,
Kiche: Beton und Tapete, Fliesenspiegel um die Nassstrecke,
Bad: raumhoch Fliesen,
Keller: vermutlich Beton und Anstrich / Holzlattenwand,
Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 9
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Deckenflachen:
Flur: Beton, Raufasertapete und Anstrich,
Wohn-/ Schlafrdume: Paneelverkleidung bzw. Beton und Tapete,
Kiche: Beton und Tapete,
Bad: Beton, Raufasertapete und Anstrich,
Keller: vermutlich Warmedammung,
FuRbdden:
Flur: FuRbodenfliesen,
Wohn-/ Schlafraume: Estrich und PVC-Belag, ein Zimmer mit Laminat,
Kiche: FuRbodenfliesen,
Bad: FuBbodenfliesen,
Keller: vermutlich Betonfuf3boden,
Fenster:
Geschosse: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ohne Rollldden,
Keller: ohne Fenster (innen liegend),
Taren:
Geschosse: Eingangstlr: glatte beschichtete Holztir,
Innentiren: einfache glatte Wabenkerntiren (DDR-Stand)
mit Folienbeklebung, zwei furnierte Tlren, eine Schiebetdr,
Keller: einfache Holzlattentdr,
Heizung:

Heizungsart:

Heizflachen:
Leitungen:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Einrichtungen:
Standard:
Leitungen:

Warmwasserbereitung:

Kicheneinrichtung:

Besondere Betriebsein-
richtungen im Sonder-
eigentum:

Besondere Bauteile
im Sondereigentum:

Raumbeschreibung:

EG: h~2,60m

KG: h~225m

Warmwasser-Zentralheizung / Fernwarmeanschluss,
separate Verbrauchserfassung je WE,

Plattenheizkérper, Bad nur mit elektrischer Heizmoglichkeit,
alte Stahlrohrleitungen,

einfache bis mittlere Ausstattung; separate Verbrauchser-
fassung je WE, Gegensprechanlage / elektrischer Turoéffner,

Wasseranschluss ist im Bad und in der Kiiche vorhanden,
separate Verbrauchserfassung je WE,

Badewanne, Waschbecken, WC-Becken,

mittlerer Standard,

Kunststoff- bzw. Stahlrohrleitungen,

zentral Uber Heizung,

ohne Bewertung,

keine,

Loggia auf der Gebaudewestseite:
FuBbodenfliesen, Betonbriistung, mit der dartiberliegenden
Loggia Uberdeckt,

- eine abgeschlossene Wohnung (Nr. 55) mit:

Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer, Kiiche mit
Ausgang auf die Loggia, innenliegendes Bad (Badewanne,
Waschbecken, WC-Becken, WM-Anschluss),

kleiner Abstellraum,

- Abstellraum (Mieterkeller),

Objekt:
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Baulicher Zustand/Wertminderung

Grundrissgestaltung / Die Wohnung hat als 3 Zimmer-Wohnung mit Kiiche und Bad
Nutzungsmadglichkeiten: eine normale Grundrissgestaltung; die Wohnung verfligt Gber
eine Loggia in westlicher Richtung.
Das Wohnzimmer und das Arbeitszimmer sind schiefwinklig.
Zum Bad besteht ein Hohenversatz im FulRboden.

Die Wohnung befindet sich im 2.0bergeschoss, ist in sich ab-
geschlossen und vom Treppenraum separat begehbar.

Die Wohnung verfiigt Uber eine Wohnflache von ca. 74,3 m>2.
Im Kellergeschoss ist ein der Wohnung zugeordneter Mieter-
keller (Nr. 55) vorhanden.

Bauausfuhrung: Fur das Baujahr zeittypisch als Typenwohnungsbau aus der
ehemaligen DDR; das Gebaude und die Wohnung wurden
nach 1990 teilweise modernisiert.

Belichtung/Besonnung: Uberwiegend normal. Das Bad ist innenliegend - ohne Fenster
und ohne mechanische Liftung, nur kleine Offnung zu einem
Abluftschacht.

Energieausweis: Ein Energieausweis wurde erstellt; der Endenergieverbrauch

wurde mit 88 kWh /m? - a ermittelt.

Energieeffizienz / Das Gebaude entspricht hinsichtlich der Warmedammeigen-

energetische Beschaffenheit: schaften Gberwiegend nicht den aktuellen, bauordnungsrecht-
lichen Anforderungen (GebaudeEnergieGesetz); insbesondere
im Bereich der AuBenwande (ohne zusatzliche aultere Warme-
dadmmung) und der Kellerdecke (ohne unterseitige Dd&mmung)
ist ein geringer Warmedammstandard vorhanden.

Modernisierungen: Ca. 1994/95 wurden folgende wesentliche Modernisierungen
durchgeflihrt:

- Gemeinschaftseigentum:
- Hauseingangstiiren, Treppenraum - Strukturputz und PVC-
Belag, KellerfuBboden mit Fliesen bzw. Beschichtung,

- Sondereigentum Wohnung Nr. 55:
- Fenster, Bad, teilweise Innenausbau (Béden, Decken),
- Wohnungseingangstur, zwei Innentlren,

Bauschaden/Baumangel: Es wurden folgende Bauschaden / Baumangel festgestellt:

- Gemeinschaftseigentum:

- Fassade: Betonplatten teilweise mit Rissbildungen / Kanten-
abplatzungen, AuRenwandfugen teilweise schadhaft,

- durch die Verwendung von Schwerbeton fur die tragenden
Innenwande und Decken werden Gerdusche Uber das ganze
Gebaude Ubertragen,

- teilweise bauweisentypische Risse in den Auflen- und Innen-
wanden,

- Sondereigentum Wohnung Nr. 55:

- FuBbodenfliesen / Sockelfliesen: teilweise schadhaft,
- Kunststofffenster: Bohrlécher in den Fensterflliigeln,
- Bad: Wandfliesen mit Bohrléchern,

Besondere objektspezifische - es besteht ein geringer Instandhaltungsrickstau,
Grundstiicksmerkmale: - die heutigen Anforderungen des GebaudeEnergieGesetzes
werden teilweise nicht erfiillt (siehe Energieeffizienz),

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 11
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Restnutzungsdauer: Fur die Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Allgemeine und wirt-
schaftliche Beurteilung:

4.0. Wertermittlung
4.1. Grundlagen

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 Restnut-
zungsdauer maflgebend. Darunter versteht man den Zeitraum,
in dem ein Gebdude 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 Abhangigkeit von ihrer Nutzung in regel-
mafigen Zeitintervallen instandgesetzt und modernisiert wer-
den missen, um ihre wirtschaftliche Nutzungs- und Renditefa-
higkeit zu erhalten.

Umfangreiche Objektmodernisierungen fuhren im Allgemeinen
zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer, wahrend eine mangelhafte Pflege bzw. unzureichende
Instandhaltung der Gebaudesubstanz eine Verklrzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Folge haben kdnnen.

Die Wohnung hat bezogen auf die Stadt Sémmerda mittlere
Lagemerkmale. Sie hat eine einfache bis mittlere Ausstattung
und wurde 1994/1995 teilweise modernisiert. Seitdem wurden
keine Modernisierungen mehr durchgefihrt. Die Wohnung be-
findet sich in einem Uberwiegend normal erhaltenen Zustand;
tlw. sind kleinere Schaden / Mangel und nutzungsbedingte
Verschleierscheinungen vorhanden.

Das Geb&aude befindet sich ebenfalls in einem tUberwiegend
normal erhaltenen Zustand; teilweise sind bauweisentypische
Mangel / Schaden vorhanden.

Das Gebaude erflllt die allgemeinen Anforderungen an heutige
Wohnbedingungen hinsichtlich des Ausbaugrades sowie der
Warme- und Schallddmmung teilweise nicht.

Unter Berlcksichtigung des Bauzustandes der Bewertungs-
wohnung und der derzeitigen Nachfragesituation am értlichen
Grundstucksmarkt wird die Marktfahigkeit (Verkaufbarkeit, Ver-
mietbarkeit) der Bewertungswohnung als insgesamt mittel ein-
geschatzt.

4.11. Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

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

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Zweite Berechnungsverordnung - 11.BV vom 12.10.1990 i.d.z.Z. glltigen Fassung

- Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003

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

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

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 12
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41.2. Verwendete Wertermittlungsliteratur

4.1.3.

[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: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung, in der aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig

[4] GUG: Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag

[5] Der Immobilienbewerter, Zeitschrift flir 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 geklrzten Restnutzungsdauer bertcksichtigt 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 Geb&ude und baulichen Anlagen.

Der Bauwert entspricht den Herstellungskosten der Gebaude, der baulichen Anlagen und der
AuRenanlagen inklusive Baunebenkosten unter Berlcksichtigung 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 Aullenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und die aul3erhalb der Gebaude gelegenen Ver- und Entsorgungsanlagen.
Der Bauwert der Gebaude wird auf der Basis von Normalherstellungskosten in Werten von
2010 ermittelt.

Objekt:
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Welches der mdglichen Bewertungsverfahren fur die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde
zu legen ist, muss geman § 6 der ImmoWertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande entschieden werden.

In der Regel werden Eigentumswohnungen nach Preisen je m?> Wohnflache gehandelt. Die
Bewertung von Miteigentumsanteilen erfolgt somit nach den Gepflogenheiten im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren.

4.2. Flachenberechnungen

bebaute Flache: Lange x Breite

854,00 m? |

| 60 WE-Wohngebaude iM.| 70,00m | x  12,20m

Grundflachenzahl GRZ:

bebaute Flache / Grundstiicksflache:

854,00m? | 2.526,00 m? = 0,34 |

Geschossflache: bebaute Flache x Geschosszahl:

60 WE-Wohngebaude . 85400m? x 5 = 4.270,00m?
gerundet 4.270,00 m?

Geschossflachenzahl GFZ:

Geschossflache / Grundstiicksflache:

4.270,00 m2 | 2.526,00 m? = 1,69

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

Wohnflache der Eigentumswohnung Nr. 55:

(Wohnflache nach Angaben des WEG-Verwalters und Plausibilitdtskontrolle durch den Sach-
verstandigen vor Ort)

Nr.:NE / WE
1. i Wohnflache 74,3 m?

Anmerkung: zur Wohnung gehért der Kellerraum Nr. 55.

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 14
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4.3. Vergleichswertermittlung
Fur die Vergleichswertermittlung wurde in der Kaufpreissammlung des zustandigen Gut-
achterausschuss nach folgenden Kriterien selektiert:
- Objektart: Eigentumswohnung mit Balkon
- Betrachtungszeitraum:  April 2022 - September 2024
- WohnungsgroRe: Wohnflache zwischen ca. 67 - 74 m?
- Lagemerkmale: Bodenrichtwertzonen 380044 und 380047
- Teilmarkt: Weiterverkauf
- Standardstufe: zwischen 2,1 und 2,6
- ObjektgrofRe: Mehrfamilienhduser mit einem Baujahr zwischen 1981 - 1990
Modernisierungen: im Wesentlichen zwischen 1990 und 2000
Anzahl: 48 bis 60 Wohnungen im Wohngebaude
Nach Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim 6rtlichen Gutachterausschuss liegen in
Sommerda folgende geeignete Kaufpreise vor:
- Kauffall 1:  Kaufdatum: 04/2022 74,30 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 753,5 €/m?
- Kauffall 2:  Kaufdatum: 07/2022 71,82 m? Wohnflache =~ Wohnflachenpreis: 981,5 €/m?
- Kauffall 3:  Kaufdatum: 02/2023 71,82 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 626,5 €/m?
- Kauffall 4:  Kaufdatum: 02/2023 71,82 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 766,0 €/m?
- Kauffall 5:  Kaufdatum: 03/2023 71,82 m? Wohnflache =~ Wohnflachenpreis: 905,0 €/m?
- Kauffall 6:  Kaufdatum: 05/2022 67,10 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 894,0 €/m?
- Kauffall 7:  Kaufdatum: 06/2023 71,82 m? Wohnflache =~ Wohnflachenpreis: 1.030,5 €/m?
- Kauffall 8:  Kaufdatum: 07/2023 71,73 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 969,0 €/m?
- Kauffall 9:  Kaufdatum: 12/2023 71,82 m? Wohnflache =~ Wohnflachenpreis: 682,5 €/m?
- Kauffall 10: Kaufdatum: 02/2024 71,82 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 1.058,0 €/m?
- Kauffall 11:  Kaufdatum: 04/2024 71,82 m? Wohnflache =~ Wohnflachenpreis: 696,0 €/m?
- Kauffall 12: Kaufdatum: 05/2024 71,82 m? Wohnflache Wohnflachenpreis: 863,5 €/m?
- Kauffall 13:  Kaufdatum: 09/2024 71,90 m? Wohnflache ~ Wohnflachenpreis: 834,5 €/m?
Die verkauften Eigentumswohnungen befinden sich in Sémmerda in der Poststralie, der Base-
dowstralle, der FichtestralRe und am GuthMuthsplatz.
Sie liegen im Erdgeschoss, sowie im 1. bis 5.0bergeschoss, und verfligen iber einen Abstell-
raum im Kellergeschoss sowie einen Balkon bzw. eine Loggia.
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise hinsichtlich der Vermietungssituation - vermietet oder un-
vermietet - wirkt sich nicht auf die Kaufpreise aus; ebenso besteht keine signifikante Abhan-
gigkeit zwischen der Wohnungsgréfe und dem Wohnflachenpreis.
Daher werden alle zehn Kaufpreise fur die statistische Auswertung herangezogen.
Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 15
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Statistische Auswertung

Die statistische Untersuchung hinsichtlich von Ausreiflern innerhalb der Stichprobe wurde
mittels der 2-Sigma-Regel sowie mittels der 30-%-Regel durchgefihrt.

Die Uberprifung zeigte, dass alle Kauffalle innerhalb der Grenzen liegen und fiir die statisti-
sche Auswertung geeignet sind.

Die statistische Auswertung ergibt folgende Ergebnisse:

- mittlerer Kaufpreis (arithmetisches Mittel): ca. 850,8 €/m?

- Median: ca. 863,5 €/m?
Informativ:

- mittlere Wohnflache: ca. 71,6 m?

- Median der Wohnflache: ca. 71,8 m?

Die Bewertungswohnung Nr. 55 stimmt hinsichtlich
- der Lage und der Beschaffenheit (Loggia) sowie
- des Uberwiegend normal erhaltenen Zustandes der Wohnung

hinreichend mit den Vergleichskauffallen iberein.

Der vorlaufige Vergleichswert wird daher in starkerer Anlehnung an das arithmetische Mittel
der Kaufpreise mit ca. 851 €/m? begutachtet.

Nach Beurteilung des Sachverstandigen sind folgende wertbeeinflussenden Umsténde zu
berlcksichtigen:

- die aktuelle, allgemeine Marktsituation - aufgrund der derzeit eingeschrankten Nachfrage
nach Eigentumswohnungen am értlichen Immobilienmarkt wird ein Konjunkturabschlag in
Hoéhe von ca. 2,5 % begutachtet,

- die Bewertungswohnung weist einen nur einfachen bis mittleren Ausstattungsgrad auf und

wurde seit 1994 / 1995 nicht modernisiert; hierfur wird ein Abschlag in Héhe von ca. 2,5 %
eingeschatzt,

Es ergibt sich somit ein Gesamtabschlag in H6he von ca. 5 %. Der angepasste Vergleichs-
wert ermittelt sich mithin zu:

851,00 €/m? - ca. 5 % ~ 810,00 €/m?.
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Berechnung des Vergleichswertes

Wohnung Nr. 55 74,3 m?ix: 810,00 € prom? | = 60.183,00 €

Vergleichswert gerundet: 60.000,00 €

5.0. Verkehrswertermittlung

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 Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde unter Annahme der Weiternutzung als Eigentums-
wohnung und unter Einbeziehung des gegebenen Planungsrechts ermittelt.
Beim Bewertungsobjekt ist dem Vergleichswertverfahren der Vorzug zu geben, denn bei
Eigentumswohnungen steht der Vergleichspreis (Wohnflachenpreis) im Vordergrund.
Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht mathematisch exakt berechnet werden, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.
In freier Wertung schétze ich den
Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 55 auf: 60.000,00 €
Euro (i.W.) - sechzigtausend -
Erklarung:
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 30.09.2024 besichtigt;
das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.
Bad Frankenhausen, den 04.11.2024 aifentl

'\/l&\iu/( /M/ Michael Hentrich

. . . Bewertung von bebauten

Dipl.-Ing. Michael Hentrich . und unbebauten

dbuv Sachverstandiger L
© 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 zusétzlich
zu honorieren.

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 55, Poststrafie 12, 99610 Sémmerda Seite 17



