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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 34/23 Unser Zeichen: GZ. 141/24

PLZ:99628 Ort: Buttstidt OT Guthmannshausen Gemarkung: Guthmannshausen
Strafie: GroBe Bergstrafle 115 a

Flur 2 Flurstiick 218/6 GroBe: 972 m?
Flur 3 Flurstiick 331/148 GroBe: 21 m?

Wohnhaus Fiurstick 218/ Garage Flursttick 331/148

Kurzbeschreibung:

Grundstiicke befinden in Guthmannshausen, einem Ortsteil der
Landgemeinde Buttstidt, im thiiringischen Landkreis Sémmerda

Flurstiick 218/6

Wohngrundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus, einer Garage, einem
Holzfertigteilgartenhaus, einem Holzcarport mit kleinem
Blechschuppen sowie einer Blechgarage

Wohnhaus: Baujahr ca. 1973, Teilsanierung nach 1990, Kellerwiinde
Mauerwerk, AuBenwiinde Holztafelbauweise, eingeschossig, nicht
ausbaufihiges Dachgeschoss

Raumaufteilung;
KG: Vorratsriume, HWR, Heizungsraum, Kelleraulenzugang
EG: Flur mit Treppe zum KG, Kiiche, Bad, vier Zimmer, riickwirtige
eingehauste Terrasse (nur von aulen begehbar)
Gesamtwohnflidche: rd. 80 m?, Terrasse ca. 10 m?
Zustand: mibBig, weitere Instandsetzungen und
Ersatzinvestitionen notwendig

tiberwiegende Lage des Grundstiickes im vorliufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet

Flurstiick 331/148

bebaut mit einer Reihengarage, Baujahr ca.. 70er Jahre, ohne Sanierung,
Mischmauerwerk, eingeschossig

Zustand: mifig bis schlecht

Bewertungsstichtag: 28.10.2024

Verkehrswert:

Buttstiidt OT Guthmannshausen, GroBe Bergstrafle 115a
Flur 2 Flurstiick 218/6 65.000,00 €

Flur 3 Flurstiick 331/148 2.000,00 €



a) Altlastenverdachtsfléchen sind aufgrund der bisherigen Nutzung nicht wahrscheinlich. Es
wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Heiko Borchardt
Schonewerdaer Stralie 1a
06571 RoBleben-Wiche

¢) WEG-Verwalter entfillt

d) Die Gebaude stehen aktuell leer bzw. werden von den Eigentlimern (Garage) genutzt, Miet-
oder Pachtvertréige sind nicht bekannt.

€) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

1) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Zubehdr ist nicht vorhanden.

h) Es liegt kein Energieausweis vor.
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99628 Buttstddt OT Guthmannshausen, Grofle Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 34/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir die Grundstiicke in 99628 Buttstidt Ortsteil Guthmannshausen,
GroBe BergstraBe 115 a (Flur 2 Flurstick 218/6) sowie Flur 3 Flurstiick 331/148,
einschlieBlich der aufstehenden Gebéiude und AuBenanlagen zum Zwecke der
Vermdogensbestimmung,

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsiuflerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéts- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstiinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitéitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 17.09.2024 zum Besichtigungstermin am
30.09.2024, 10.00 Uhr eingeladen. Auf Wunsch eines Antragstellers wurde dieser Termin auf
den 28.10.2024, 10.00 Uhr verschoben. Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom
23.09.2024 iiber die Terminverlegung informiert. Die Besichtigung des Objektes konnte zu
diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  tlw. Eigentiimer bzw. Antragsteller und Antragsgegner
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, GroBe Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafigeblichen Vertffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom (3. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium flir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023
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99628 Buttstiidt OT Guthmannshausen, GroBe Bergstrabe 115 a Bewertung vom 28.10.2024

sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:;

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krsll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstdndig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 19.08.2024

Grundbuch von Sdmmerda/Guthmannshausen/Blatt
453

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Sémmerda Land zum 01.01.2024

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2024/2025

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Sémmerda 2018 bis 2023

sonstlge Unterlagen und Auskiinfte durch:
Gemeinde Buttstidt vom 07.11.2024

- Landratsamt Sommerda vom 17.09.2024

- Abwasserzweckverband ,,Finne*“ vom 26.09.2024

- Trinkwasserzweckverband ,, Thiiringer Becken® vom
26.09.2024
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99628 Buttstadt OT Guthmannshausen, Grofie Bergstrafle 115 2 Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- die Landgemeinde Buttstidt befindet sich im Landkreis Sémmerda in Thiiringen, im
Ostlichen Teil des Thiiringer Beckens an der Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt

- Buttstédt hat ca. 6.528 Einwohner (Stand 30.06.2024, Thiiringer Landesamt fiir Statistik
vom 31.01.2025)

- am Bahnhof in Buttstédt fahren Regionalbahnen in Richtung S6mmerda, StrauBfurt,
GroBheringen, Eckartsberga und Naumburg

- Sommerda liegt ca. 22 km westlich von Buttstédt, bis zur Landeshauptstadt Erfurt sind es
ca. 43 km und bis nach Weimar ca. 20 km

- Anschluss an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen - Schweinfurt) besteht in S6mmerda
(ca. 20 k) sowie Anschluss an die Bundesautobahn 4 (Dresden - Bad Hersfeld) in
Gelmeroda (ca. 25 km siidlich)

- Anschluss an die BundesstraBe 85 (Berga - Passau) in ca. 6 km Entfernung

- das Gewerbegebiet Kiebitzhthe befindet sich in ca. 20 km Entfernung

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung
3.2.1 Wohngrundstiick Flur 2 Flurstiick 218/6 (Grofie BergstraBie 115a)

- das Grundstiick befindet sich innerhalb der alten Ortslage von Guthmannshausen

- die weitere Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepriigt von dérflicher Misch- und
liberwiegend Wohnbebauung, die in offener, tlw. geschlossener Bauweise errichtet wurde

- unmittelbar siidlich grenzt die Lossa an

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 350 m entfernte Bushaltestelle, zudem hat
Guthmannshausen Bahnanschluss (ca. 500 m)

- innerhalb der Gemeinde Buttstiidt kénnen mehrere Kindertagesstitten und eine Grundschule
besucht werden

- Einkaufsmdglichkeiten stehen ca. 6 km entfernt in Buttstédt zur Verfiigung

- die #rztliche Versorgung ist in ButtstAdt gesichert

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
Eckgrundsttick einer dorflichen Durchgangsstralle und einer ruhigen AnliegerstraBe

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, dffentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienfertigteilhaus, diverse Nebengebsiude
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99628 Buttst&dt OT Guthmannshausen, Grofle Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3.2.2 Garagengrundstiick Flur 3, Flurstiick 331/148

- das Grundstiick befindet sich am stid6stlichen Ortsrand von Guthmannshausen
- die weitere Umgebungsbebauung ist gepriigt von Wohnblockbauweise in offener Bauweise
sowie unmittelbar angrenzend weiteren Reihengaragen

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
Anliegerstralie

- innere ErschlieBung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung )
Strom, Wasser, Kleinklédranlage mit Uberlauf in den &ffentlichen Kanal
(zwei neue Kanalanschliisse fiir die Direkteinleitung sind danach seit ca. 2020 vorhanden)

- Nutzung
Garagengrundstiick
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99628 Buttstiidt OT Guthmannshausen, GroBe BergstraBe 115 a
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Guthmannshausen
Grundbuchband  Blatt 453

Ifd. Nr.  Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung

Bewertung vom 28.10.2024

Gréfbe m?

2 2 218/6 GroBe BergstraBe 115 a
3 3 331/148 Schulgasse

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer; -

Abteilung II

972
21

Lasten und Beschrénkungen: Trinkwasser- Fernleitung, Kanalleitungsnetzrecht
(nur lastend auf Flur 3, Flurstiick 331/148)

Zwangsversteigerung

(lastend auf den Flurstiicken 218/6 und 331/148)

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 20.08.2024 vor.
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, GroBe BergsiraBe 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, S und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt Buttstédt teilte dazu am 07.11.2024 folgende Informationen mit:

- das Grundstiick ist im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewiesen
- ein Bebauungsplan besteht nicht, dass Grundstiick befindet sich auch nicht in
sonstigen Schutzgebieten, Planfeststellungsverfahren/Sanierungsgebieten bzw.

Erhaltungssatzungsgebieten, Verdnderungssperren liegen nicht vor
danach ist das Grundstiick nach § 34 BauGB zu beurteilen

Das Grundstiick befindet sich fast iiberwiegend in dem vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet der Lossa. Grundsitzlich ist eine Bebauung von Grundstiicken, die
sich innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes befinden, nach Wasserhaushaltsgesetz
untersagt. Weitere Restriktionen bestehen u.a. in der Errichtung und Betreibung von
Olheizungen.

Die Lage dieses vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes ist anhand der Anlage
ersichtlich.

Nach telefonischer Riicksprache am 03.12.2024 mit der zustindigen Bearbeiterin der Stadt
Buttstidt in Bezug auf die planungsrechtliche Einordnung, teilte diese ergéinzend mit, dass ein
Bestandsschutz gegeben ist, inwieweit eine Neubebauung nach Abriss des Wohnhauses
mdglich wire, kann nur iiber eine Bauvoranfrage beim zustéindigen Landratsamt geklirt
werden.

Nach Angaben einiger Beteiligten trat die Lossa am 24.12.2023 iiber die Ufer. Dabei war
auch Wassereinbruch im Keller des Wohnhaus aufgrund gestiegenem Grundwasser zu
verzeichnen (Angaben einiger Eigentiimer, ein Eigentlimer verneinte diese Angabe).

3.4.2 Baurecht

Durch das zustéindige Bauarchiv sowie einige Beteiligte wurden diverse Bauunterlagen
iibersandt bzw. leithweise zur Verfiigung gestellt.

Danach wurde 1973 der Bau eines Fertigteilhauses (Typ Heldrungen) baurechtlich genehmigt.

Fir die weiteren Nebengebdiude (Garage/Werkstatt, Gartenhaus) sind keine
Baugenehmigungen bekannt.

Unter Beriicksichtigung des Alters der Gebdude, kann von einem Bestandsschutz
ausgegangen werden.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des

Gebdudes die materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt.
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofle Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

Baulasten bestehen lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Sémmerda vom 17.09.2024
nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstiick stehen ausreichende Stellplétze
zur Verfligung.

Die Gebiude stehen aufgrund des Baualters und der Bauart nicht unter Denkmalschutz.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitrige mehr erhoben.

Der zustindige Abwasserzweckverband ,Finne® teilte dazu am 26.09.2024 folgende
Informationen mit:

- es besteht seit 2020 die Moglichkeit die Abwisser unmittelbar {iber den Sffentlichen
Abwasserkanal abzuleiten

- der Hausanschluss wurde hergestellt,

- der Umschluss des Grundstiickes an die 6ffentliche Kanalisation ist noch nicht
erfolgt, da eine Verlidngerung der Befreiung vom Anschluss und Benutzungszwang
bis 30.06.2025 besteht (Grundstiick ist unbewohnt)

Die Begleichung eines noch aktuell offenen Postens in Hohe von 736,70 € erfolgt tiber eine
vereinbarte Ratenzahlung.

Aufgrund der verfahrenstechnischen Besonderheiten eines Zwangsversteigerungsverfahrens
erfolgt keine Beriicksichtigung des noch zu zahlenden Betrages. Es wird unterstellt, dass diese
Forderung des Abwasserzweckverbandes im Zwangsversteigerungstermin angemeldet wird
und aus dem Erlés vorrangig befriedigt werden kann. Damit verbleibt keine zusitzliche
Zahlungslast fiir den zukiinftigen Ersteher des Grundstiickes.

Die Lage der Leitungen sind anhand der Anlagen ersichtlich.
Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund bzw. gewachsenem Boden

ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohn- und
Garagennutzung nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreibeit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberfléichlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energicausweis liegt nicht vor.
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofie Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3.5 Gebiindebeschreibung

3.5.1 Bebauung auf dem Grundstiick GrofBie Bergstraie 115 a, Flur 2, Flurstiick 218/6
3.5.1.1 Vorbemerkung

Das Grundstiick Flur 2 Flurstiick 218/6 ist wie folgt bebaut:

- eingeschossiges Wohnhaus

- Garage

- Wochenendbungalow

- kleines Holzfertigteilgartenhaus

- Holzcarport mit kieinem Blechschuppen
- Blechgarage

StraBenansicht Gesamtansicht

StraBenansicht Wohnhaus
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofie BergstraBe 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

Eckansicht Grundstiick

riickwiirtige Ansicht Wohnhaus

riickwiirtige Grundstiicksansicht mit Wohnhaus und Garage
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99628 Buttstddt OT Guthmannshausen, GroBe BergstraBe 115 a Bewertung vom 28.10.2024
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Blechgarage
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99628 Buttstiidt OT Guthmannshausen, Grofie Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024

sowie Flur 3 Flursttick 331/148

3.5.1.2 Einfamilienhaus

- Baujahr: ca. 1973

- Sanierung: Teilsanierung nach 1990 {(nach Angaben eines Eigentiimers
wurden diverse Investitionen getitigt)

- Konstruktionsmerkmale:  voll unterkellert, Kellerwénde It. Bauunterlagen Mauerwerk
(150er), AuBenwinde in Holztafelbauweise beidseitig beplankt
mit Ddmmung

- Geschossigkeit: eingeschossig, nicht ausbaufiihiges Dachgeschoss

- Fassade: vorgehiingte hinterliiftete Asbestplatten, verputzt, gestrichen,
Sockel Buntsteinputz, Terrasse einfache PVC-Verkleidung
(erfolgte nach Angaben der Beteiligten ca. 1986)

- Decken: KG Betonhohldielen, DG Brettbinder

- Treppen: KG massiv, Betonblockstufen, zusitzlicher KellerauBenzugang
ebenfalls Betonstufen

- Hausflur: PVC Hauseingangstiir 2007 nach Angaben eines Eigentiimers
erneuert

- Dach: freitragende Fachwerkbinder, flaches Satteldach, Erneuerung
Ziegeleindeckung (wurden auf die alten Schindeln gedeckt),
Blitzableiter, Dachrinne/Fallrohr im Zeitraum 1998 bis 2009
erneuert, Dachgeschoss zum Ortstermin nicht zugénglich,
KellerauBenzugang Uberdachung Well-PVC

- KG:

Raumaufteilung: Vorratsriume, HWR, Heizungsraum, KellerauBenzugang

Ausstattung:

Boden: tiberwiegend gefliest, tlw. Altbestand, tlw. in den 90er Jahren erneuert, tlw.

erhebliche Feuchtigkeits- und Salpeterschiiden sichtbar

Wiinde: verputzt, tlw. erhebliche Putz- und Salpeterschiden, tlw. halbhoch tlw.

deckenhoch gefliest, tlw. schadhaft, tlw. Schwarzschimmel sichtbar, tlw.
stark absandend, KellerauBenzugang Buntsteinputz, tlw. sehr schadhaft

Decken: verputzt, tlw. sichtbare Stahltriger, angerostet, Deckenhéhe ca. 2,15 m

Tiiren: Holz, m#fliger Zustand, tlw. Doppeltiiren

Fenster: PVC, einfacher Standard

E-Installation: iiber Putz, tlw. erneuert, tlw. Altbestand

Sanitir: Waschmaschinenanschluss, Waschbecken, einfachst

Heizung: Gasheizung mit WW-Boiler, Anfang bis Mitte der 90er Jahre eingebaut, iiber

Fliissiggastank
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sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

Heizung schadhafte Bodenfliesen

HWR
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofle Bergstrafle 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

-EG:

Kellerraum KellerauBentreppe
schadhafter Buntsteinputz

Raumaufieilung:  Flur mit Treppe zum KG, Kiiche, Bad, vier Zimmer, riickwiirtige

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir;

Heizung:

eingehauste Terrasse (nur von auBlen begehbar)

gefliest, tlw. Altbestand, tlw. in den 90er Jahren erneuert
tapeziert, Kiiche eine Wand deckenhoch gefliest
Deckenplatten, Deckenhdhe ca. 2,40 m

Innentiiren Altbestand, tlw. Falttiiren

PVC, mechanische Rollldden, Einbau ca. 1993
Isolierverglasung

unter Putz, Alku, nur FI Schalter erneuert

Tageslichtbad mit: Eckwanne, WC (It. Angaben eines Beteiligten 2020
erneuert), Waschtisch, Boden und Winde gefliest

Plattenheizkorper, ein alter Gussradiator, alte iiberdimensionierte
Rohrleitung aus alter Schwerkraftheizung

- Gesamtzustand: méfig, weitere Instandsetzungen und Ersatzinvestitionen notwendig
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sowie Flur 3 Flurstlick 331/148

Flur

Kiiche
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, GroBe Bergstrae 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

Zimmer
f| gg_ 1)

=l
ImNEN

Auflenansicht eingehauste Veranda/Terrasse (konnte nicht besichtigt werden)
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sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3.5.1.3 Garage/Werkstatt mit riickwiirtigem Anbau
- Baujahr: nach Angaben der Beteiligten vor Ort ca. 1974
- Sanierung: tlw. Dacheindeckung 2002 erneuert

- Konstruktionsmerkmale:  Hohlblocksteine, tlw, Leichtbauweise

- Geschossigkeit: eingeschossig
- Fassade: verputzt
- Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, Well-PVC-Platten mit

Unterspannbahn, nach Angaben der Beteiligten ca. 2002
erneuert, soll nach Angaben einiger Beteiligten tlw, undicht sein

Raumaufteilung:  Garage, Werkstatt (aufgrund der vorhandenen Auflenanlagen ist die
Garage nur sehr eingeschriinkt zum Unterstellen von PKW geeignet)

Ausstattung:

Boden: Estrich

Wiinde: verputzt

Decken: Deckenhthe i.M. ca. 2,80 m

Tiiren: Metallhubtiir

Fenster: Holz, Standard aus dem Baujahr, tlw. Glasbausteine
E-Installation: iber Putz, tlw. erneuert, Starkstromanschluss
Sanitér: ohne

Heizung: ohne

Gesamtzustand: befriedigend

Garage/Werkstatt StraBenansicht
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofie Bergstrafe 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstilck 331/148

seitliche Ansicht Garage/Werkstatt

Innenansicht Garage/Werkstatt
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99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofie BergstraBe 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

3.5.1.4 Gartenbungalow

Dieses Gebdude konnte nur von auBlen besichtigt werden. Die Angaben tiber den
Ausstattungszustand erfolgte anhand der Angaben der Beteiligten. Es besteht danach
Stromanschluss fiir das Gebgude.

- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich Ende der 70er/Anfang der 80er
Jahre
- Sanierung: Teilsanierung nach 1990 (Fenster, Terrassenbelag)

- Konstruktionsmerkmale: Leichtbauweise, nicht unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig
- Fassade: verkleidet, vermutlich Asbestplatten
- Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, Blecheindeckung

Raumaufieilung: nach Angaben der Beteiligten zwei Rdume (voll mit Textilien)

Ausstattung:

Boden: vermutlich Belag

Wiinde: vermutlich tapeziert

Decken: vermutlich Deckenplatten

Tiiren: Holz, Bestand

Fenster: PVC, ca. Mitte der 90er Jahre erncuert

E-Installation: vermutlich iiber Putz

Sanitir: ohne

Heizung: ohne

Terrasse: gefliest, tiw. schadhaft, erneunert nach 1990, Metallgeléinder

Gesamtzustand: méBig

AuBenansicht
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riickwirtige Ansicht

3.5.2 Garage auf Flurstiick 331/148

Das Grundstiick Flur 3 Flurstiick 331/148 ist mit einer Reihengarage bebaut.

- Baujahr: nach Angaben der Beteiligten vor Ort ca. 70er Jahre
- Sanierung: chne

- Konstruktionsmerkmale: Mischmauerwerk

- Geschossigkeit: eingeschossig
- Fassade: verputzt, miBig
- Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, Well-Asbesteindeckung

Raumaufieilung: Garage

Ausstattung:

Boden: Beton

Wiinde: verputzt, tlw. Rissbildungen sichtbar
Decken: Deckenhohe i.M. ca. 2,80 m

Titren: Metalltor

Fenster: riickwiirtig kleines Gitterfenster
E-Installation: {iber Putz, Altbestand

Sanitér: ohne

Heizung: ohne

Gesamtzustand: méBig bis schlecht
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99628 Buttstddt OT Guthmannshausen, Grofe Bergstrafie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
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AuBenansicht

AT LT A

Innenansicht

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfilhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfien, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzflichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildete das grob
iberschligliche értliche Aufmal sowie die vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Flur 2 Flurstiick 218/6:

Wohnhaus:

ca.7,40m x ca.12,10m = 89054m*> x 2 = 179,08 m?
Garage/Werkstatt

ca. 6,50m x ca. 8,00m = 5200m?* x 1 = 52,00 m?
Flurstiick 331/148:

Garage

ca.7,00m x ca. 3,00m = 21,00m* x 1 = 21,00 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche (nur Flur 2, Flurstiick 218/6)

Die Wohnflichen wurden anhand der vorliegenden Bauunterlagen {ibernommen,

Erdgeschoss:
Windfang: ca. 2,71 m?
Flur: ca. 10,05 m?
Zimmer: ca. 12,36 m?
Zimmer: ca. 8,22 m?
Zimmer: ca. 20,89 m?
Zimmer: ca, 12,48 m?
Kiiche: ca. 7,92 m?
Bad: ca. 5,82 m?

Die Wohnfliche betrigt ca. 80,00 m? (zusatzlich eingehauste Terrasse ca. 10 m?),
Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Geb#udebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Fléchenangaben gelten nur fir diese
Bewertung.
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3.7 AuBienanlagen Grundstiick GroBe Bergstrafie 115 a, Flur 2, Flurstiick 218/6

Einfriedung: straflenseitig tlw. Metallzaun auf Betonsockel, tlw. einfaches
Metallzaun, Zufahrt Metalitor,
Freifliche: Carport ca. 2013/2014 errichtet (ca. 4,00 m x ca. 2,70 m), kleiner

Metallschuppen, tlw. innerhalb des Grundstiickes niedrige Ziegelmauer
tlw. Natursteine, Holzfertigteilhaus (Baumarktqualitédt ca. 2000
angeschafft), eine Blechgarage aus den 70er Jahren, diverse grofie
Nadelbidume auf den Grundstiick, Fliissiggastank auf dem Grundstiick
(nach Angaben der Beteiligten widerspriichliche Angaben, er soll
Eigentum bzw. Fremdeigentum sein), Teilflichen Betonverbundpflaster
in den 90er Jahren erncuert

Anmerkung:
Das Flurstiick 331/148 in der Flur 3 ist allseitig bebaut und verfiigt nicht iiber Freiflichen.

3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemifier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie entspricht dabei regelmédBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verléingern bzw. verkiirzen.

Gebiiude auf Flur 2, Flurstiick 218/6:

Fur das Fertigteilwohnhaus wird noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren eingeschiitzt.

Fur das Garagen-/Werkstattgebédude wird noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20
Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren eingeschiitzt.

Die sonstigen Nebengebiude werden mit einem pauschalen Restwert angemessen
berticksichtigt.

Garage auf Flur 3, Flurstiick 331/148:

Fiir die Garage wird noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren berlicksichtigt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezicht, im gewdthnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewthnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstiéinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wiihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhfuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschafilicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dérflichen Umfeld und der tatséchlichen
Nutzung, sind die Grundstiicke als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes
Bauland (Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschrifien baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem FEigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwértigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, 1t. Internetangaben des zustiindigen Gutachterausschusses Landkreis Stmmerda
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 383019

Bodenrichtwert: 38,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirtKAG

Nutzungsart: gemischte Baufldche

Stichtag: 01.01.2024

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden keine wirtschaftliche Einheit und werden daher separat
betrachtet.

Flur 2, Flursttick 218/6:
Dieses Grundstiick hat einen annihernd rechteckigen Grundsttickszuschnitt,

StraBenfronten: ca. 50 m zur Groflen Bergstrale
ca. 20 m zur Fuchsecke

Unter Beriicksichtigung der UbergroBe des Grundstiickes, in Verbindung mit der mit groBer
Wahrscheinlichkeit fehlenden weiteren Bebauungsméglichkeit, erfolgt eine Unterteilung in
zwei Bodenwertzonen.

Bezogen auf eine Teilfléiche von ca. 500 m? erfolgt der Ansatz des Bodenrichtwertes.

ca. 500 m? X 38,00 €/m? = 19.000,00 €
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Die Restfliche des Grundstiickes wird als untergeordnetes Gartenland/Arrondierungsfliche
beurteilt.

Ublicherweise werden derartige Grundstiicksbereiche mit einem Ansatz zwischen 10 % bis 50
% des vergleichbaren Baulandwertes gehandelt.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 20 % fiir angemessen beurteilt.

ca. 472 m? X 38,00 €/m? x0,20 = 3.587,00 €
Anmerkung: Die Umstéinde der absoluten GriBe des Grundstiickes, aber insbesondere die
Restriktionen durch die vorldufige Sicherung des iiberwiegenden Grundstiickes als
Uberschwemmungsgebiet, werden unter Punkt 4.4.3.3.1 beriicksichtigt.

Flur 3, Flurstiick 331/148:

Dieses Grundstiick hat einen annihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Breite: ca. 3,00 m
Linge: ca. 7,00 m

Unter Beriicksichtigung der eingeschriinkten Nutzung, in Verbindung mit der geringen
Grundstticksflache, aber auch der vollstindigen Uberbauung, erfolgt ein Abschlag von 30 %
auf den Bodenrichtwert.

21 m? X 38,00 €/m? x 0,70 = rd. 560,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 InmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Auenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorliufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Emmittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewshnlichen
Herstellungskosten je Flichen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022,

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebidudeart, wie Angaben zur H6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebéudeart und Gebéudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
berticksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb#dudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewlichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskesten

Wohnhaus
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiégungsanteil Standard gewogene anteilige

1 2 3 4 5 gewilchtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,23 162,15
Décher 0,50 0,50 0,15 0,38 126,38
AuBentiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 99,00
Innenwinde 1,00 0,11 0,11 77,55
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 86,35
Fuitbden 1,00 0,07 0,14 54,95
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,14 54,05
Heizung 1,00 0,09 0,27 81,00
sonstige technische 1,00 0,06 0,12 47,10
Einrichtungen
Summe 1,00 1,94 789,43

Typ bewertenden Gebdudes

Typ 1.03, freistehendes EFt 705,00 785,00 900,00 1085,00 1.360,00
{eingeschossig, nicht ausbaufihiges

DG bzw. thw, flach geneigtes Dach,

unterkellert)

Garage/Werkstatt Flur 2, Flurstiick 218/6:

Typ 14.1 Standardstufe 3: 245,00 €/m?

Garage Flur 3, Flurstiick 331/148:

Typ 14,1 Standardstufe 3, modifiziert: 180,00 €/m?

Anmerkung: Der zustéindige Gutachterausschuss des Landkreises S6mmerda sowie auch alle

anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst zu einem spéteren Zeitpunkt
Regionalfaktoren fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Seite 28



99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofe Bergstraie 115 a Bewertung vom 28.10.2024
sowie Flur 3 Flurstiick 331/148

Anpassung der NHK anhand Baukeostenindexverinderung

Baukostenindexversinderung 1,308

(Stand 1V/2024/2021) =100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,308/0,709 = 1,84

789,00 €/m? X 1,84 = rd. 1.452,00 €/m?
245,00 €/m? X 1,84 = rd. 451,00 €/m?
180,00 €/m? X 1,84 = rd. 331,00 €/m?

Flir den Bungalow, den Carport, Fertigteilgartenhaus, Blechgarage sowie den iiberdachten
KellerauBenzugang, die Terrasseneinhausung sowie den Eingangsbereich am Wohnhaus wird
mit ein pauschaler Ansatz von 6.000,00 € beriicksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemiB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.
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4.4.2 Berechnung des vorliiufigen Sachwertes

4.4.2.1 Grundstiick GroBe Bergstrafie 115 a, Flur 2, Flurstiick 218/6

Bewertung vom 28.10.2024

Geb&ude BGF NHK Herstellungskosten
m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 179,08 1.452,00 260.024,16 €
Alterswertminderungsfaktor 69,23 % -180.014,73 €
Gebaudesachwert 80.009,43 €
Garage/Werkstatt 52,00 451,00 2345200 €
Alterswertminderungsfaktor 60,00 % -14.071,20 €
Gebdudesachwert 9.380,80 €
Nebengeb&ude, Anbauten, Uberdachungen pauschaler Ansatz 6.000,00 €
vorliufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.
Gebiudesachwert 95.390,23 €
AuRenanlagen 0,00 % 0,00€
bleibt aufgrund der Vorgaben des Gutachterausschusses bei der Ableitur == @ ——oe—n
der Sachwerifaktoren ohne separaten Wertansatz
Wert der baulichen Anlagen 95.390,23 €
Bodenwert 2258700 €
117.977,23 €
vorldufiger Sachwert rd. 118.000,00 €
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4.4.2.2 Grundstiick Flur 3, Flurstiick 331/148

Bewertung vom 28.10.2024

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten
m? €im? BGF x NHK

Garage 21,00 331,00 6.951,00 €

Alterswertminderungsfaktor 80,00 % -5.560,80 €

Gebaudesachwert 1.390,20 €

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der

baulichen Anlagen.

Gebdudesachwert 1.390,20 €

AuRenanlagen 0,00 % 0,00 €

bleibt aufgrund der Vorgaben des Gutachterausschusses bei der Ableitung —memm e nae

der Sachwertfaktoren ochne separaten Wertansatz

Wert der baulichen Anlagen 1.390,20 €

Bodenwert 560,00 €

1.950,20 €
vorldufiger Sachwert rd. 2.000,00 €
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4.43 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als miBig einzuschatzen.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk S6mmerda, Stichtag Januar 2025 ca. 6,6 %,

- einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex ca. 89,3 % je Einwohner zum Stichtag
2024

- Bevblkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Sémmerda (Quelle: Landesamt
fiir Statistik, 2023):

Entwicklung 2022 (69.680 Einw.) bis 2042 - 11,1 % bzw. 61.960 Einw,
- Altersstruktur: Anteil der iiber 65j3hrigen 2022: ca.26,3% " 18.290 Einwohner
Prognose im Jahr 2042: ca.30,.9%  ~19.170 Einwohner

- Bevolkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um 17,3 % ab

Gemil Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben im Oktober 2022 durch das
Schweizer Forschungsinstitut Prognos, wird der Landkreis Sommerda wie folgt eingestuft:
- Platz 350 von 400 Stidten und Landkreisen

- Landkreis mit leichten Risiken

- dabei befinden sich die bestplatzierten Indikatoren Wohlstand & Soziale Lage auf Platz 250
und Stérke auf Platz 325 der Platzierungen
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren
4.4.3.2.1 Grundstiick Grofie BergstraBe 115 a, Flur 2, Flurstiick 218/6

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den &rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéngig von:
der Gebdudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

Damit sind fur den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malfigebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto héher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Durch den Gutachterausschuss des Landkreises S&mmerda wurden im Juni 2024
Sachwertfaktoren fiir die Berichtsjahre 2022 bis 11/2023 fiir freistehende Einfamilienhiuser
verdffentlicht,

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 120.000,00 € und einem Bodenwertniveau
von 30,00 €/m?, ein Sachwertfaktor von 1,02 ausgewiesen.

Dieser Stichprobe lagen folgende durchschnittliche Einflussfaktoren zu Grunde (bezogen auf
das Bodenwertniveau von 30,00 €/m?):

Baujahr: 1931
Bodenrichtwert: 33,00 €/m?
Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Bruttogrundfléche: 265 m?
Ausstattungsstandard: 2,20

Anzahl der Datensétze: 60
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Bei dieser Untersuchung wurde nicht angegeben, welche Anzahl der Kauffiile im 1. Halbjahr
2022 und welche Anzahl der Kauffille ab dem 2. Halbjahr 2022 ausgewertet wurden.

Das seit Februar 2022 deutlich verfinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Keminflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), hat das Kaufpreis- und
Nachfragegeschehen in den letzten Jahren deutlich verindert.

Im Ergebnis der vorhandenen Unsicherheiten sowie insbesondere den gestiegenen
Finanzierungskosten ist das Transaktionsvolumen, speziell seit dem 2. Halbjahr 2022,
deutlich riicklaufig bzw. tlw. stark eingebrochen.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

In den letzten Jahren hat es einen erheblichen Reallohnverlust gegeben, so dass die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen stark eingebrochen ist, da eine Finanzierbarkeit nur noch
bedingt umsetzbar ist.

In dem vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex fiir
Wohnimmobilien Q 3/2024, nahmen die Preise fir Wohnimmobilien deutschlandweit
gegeniiber dem Stand Q3/2022 um rd. 7,00 % ab.

Dartiber hinaus zeichnet sich Deutschland durch eine Rezession aus und bis ca. 2028 wird ein
schwaches Wirtschaftswachstum prognostiziert.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitit) wurden iiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bisher
tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend geiindert. Es besteht eine erhebliche
Unsichetheit tiber die noch bestehenden Restriktionen in Bezug auf das Heizungsgesetz, aber
auch aufgrund der wirtschaftlichen negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast der
Blirger, bleibende Kerninflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes, deutlich
angestiegene gewerbliche Insolvenzen). Durch die stark gestiegenen Finanzierungskosten, in
Verbindung mit der Verschirfung der Kreditvergaberichtlinie sowie der wirtschaftlichen
Unsicherheit, haben viele Kaufwillige nicht mehr die Voraussetzungen eine Immobilie zu
erwerben bzw. diese nach dem Erwerb entsprechend sanieren zu kénnen.

Unter Beriicksichtigung der dorflich gepriigten Lage, wird bezogen auf diese ungiinstige
Nachfragesituation ein Sachwertfaktor von 1,00 fiir angemessen beurteilt.
44322 Grundstiick Flur 3 Flurstiick 331/148

Sachwertfaktoren fiir derartige Grundstiicke werden durch den Gutachterausschuss nicht
abgeleitet.

Es wird daher ebenfalls ein Sachwertfaktor von 1,00 angesetzt.
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (in Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

44.3.3.1 Grundstiick Grofie Bergstrafie 115 a, Flur 2, Flurstiick 218/6

Nachfolgend aufgefithrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschéden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Das Grundstick befindet sich iberwiegend in einem vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Lediglich bis zu einer iiberwiegenden Tiefe zwischen ca. 5 m bis
ca. 8 m von der GroBen BergstraBBe aus, befindet sich das Flurstiick nicht in dem vorldufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Somit befinden sich auch die aufstehenden Geb#ude tiberwiegend innerhalb dieser Zone.

Diese Ausweisung besitzt unmittelbare Rechtswirkung (§§ 78 ff. Wasserhaushaltsgesetz) und
wirkt sich insbesondere als Planungs- und Baubeschrinkung aus, bezogen auf eine weitere
Anhdufung von Sachwerten,

Das aufstehende Fertigteilhaus aus den 70er Jahren des 20. Jh. in Fertigtafelbauweise mit
Asbestplatten als AuBBenverkleidung, entspricht nur bedingt den nachgefragten Gebsudearten,

Die Wohnflache von ca. 80 m? wird von den iiblichen Marktteilnehmern/Nachfragern als
deutlich zu gering beurteilt. Eine Aufstockung des Wohnhauses ist aufgrund der
Baukonstruktion nicht gegeben. Die baurechtliche Genehmigung fiir einen Anbau kénnte,
bezogen auf die Ausweisung als Uberschwemmungsgebiet, versagt werden.

Somit wird von einer verbaltenen und geringen Nachfrage bezogen auf die Hohe des
vorldufigen Sachwertes ausgegangen.

Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten und rechtlichen Beschrinkungen, wird ein
Abschlag von 20 % bezogen auf den vorliufigen Sachwert flir angemessen beurteilt.

118.000,00 € X 0,20 = rd. 24.000,00 €

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzuftthren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschléigliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfrage zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
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Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiden bzw, Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsfichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei héherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. {iberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatséichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiiden/M#ngel/Sanierung/Instandhaltung,

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséichlichen notwendigen Aufwendungen.

Der  Ausstattungsstandard im  Erdgeschoss wurde bereits im  Ansatz  der
Normalherstellungskostenkennwerte beriicksichtigt.

Die Kellerebene ist erheblich von den Feuchtigkeitsschiden/Salpeterschiden
aufgrund des Wasserschadens vor ca. einem Jahr betroffen (Boden- und Wandbereich).

Ein anteiliger Instandsetzungsaufwand von 150,00 €/m? bezogen auf eine Nutzfliche von ca.
75 m? wird als notwendig beurteilt.

150,00 €/m? X ca. 75 m? = rd.  11.000,00 €

Fiir den notwendigen Ersatz der Heizung sowie Erneuerung der Heizleitungen (ca. 30 Jahre
alt) sowie notwendige Entriimpelungskosten (Wohnhaus und Bungalow), wird ein anteiliger
Ansatz von 18.000,00 € beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Sachwert: - 118.000,00 €
Abschlag Uberschwemmungsgebiet: - 24.000,00 €
Instandsetzung Keller: - 11.000,00 €
Ersatzinvestition Heizungsanlage/Rohrleitungen: - 18.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Sachwert: - 65.000,00 €

Anmerkung:
Beim zustandigen Gutachterausschuss Landkreis Sdmmerda wurde ein Antrag auf Auskunft
aus der Kaufpreissammlung gestellit.

Unter Berlicksichtigung der notwendigen Selektionskriterien, konnte durch den
Gutachterausschuss keine ausreichend signifikante Anzahl von Datensiitze ausweisen.

Lediglich ein Kauffall mit einer vergleichbaren Bebauung (unmittelbar angrenzend) bestitigt
im Wesentlichen den eingeschitzten Verkehrswert.
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4.4.3.3.2 Grundstiick Flur 3, Flurstiick 331/148

Unter Beriicksichtigung der Nachfrage nach derartigen Garagen, die oft itberwiegend als
Abstellflichen genutzt werden, wird im lindlichen Raum weiterhin eine normale Nachfrage
prognostiziert.

Der vorldufige Sachwert wird daher auch als Verkehrswert eingeschitzt.

Weiterer Zu- oder Abschliige erfolgen nicht.

4.5 Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben der
dinglich gesicherten Rechte Ifd. Nr. 1 und 2 zu Lasten des Grundstiickes
Flur 3, Flurstiick 331/148

Entsprechend der schriftlichen Auskunft durch den Abwasserzweckverband , Finne* bestehen
zwei Grunddienstbarkeiten Trinkwasser- Fernleitung und Kanalleitungsrechtrecht.

Die Leitungspléne sind in der Anlage beigefiigt.

Durch die vollstindige Bebauung dieses Flurstiickes, ist nicht von einer signifikanten
Wertminderung auszugehen.

Beim Bestehen bleiben der Rechte wird daher keine Wertminderung eingeschiitzt.
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5. Verkehrswert

Bewertung vom 28.10.2024

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99628 Buttstidt OT Guthmannshausen, Grofe
Bergstralle 115 sowie Flur 3 Flurstiick 331/148 ermittelt sich unter Berticksichtigung aller

wertbeeinflussender Umstiinde mit:

Buttstiidt OT Guthmannshausen, Grofie Bergstrafie 115a

Flur 2 Flurstiick 218/6

Flur 3 Flurstiick 331/148

Anmerkung:

65.000,00 €

2.000,00 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsétze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Méngel an

nicht zugénglich gemachten

Bauteilen

sowie flir sonstige nicht festgestellte

Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es

wurde sich nur auf die

wesentlichen,

wertrelevanten  Konstruktions- und

Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschlégig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung

wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

\@%}fﬁéi&@

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Erfurt, 14.02.2025

ratindige fir
kmszf‘::ven bebauten umd
urbepauttn Grundsticken.
Mieten urdt Pachten,
Hote)- wod
Baatstitierhetriehe
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Sémmerda, des Landkreises Weimarer Land und der kreisfreien Stadt
Weimar

Geschiftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
HohenwindenstraRe 14, 99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-980, E-Malil: gutachter.apolda@tibg.thueringen.de
Bodenrichtwertinformation

Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Entwicklungszustand
abgabenrechtiicher Zustand

Nutzungsart

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de

Buitstadt
Guthmannshausen

383019
38
01.01.2024

baureifes Land

erschlieRungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThurKAG

gemischte Baufliche

Malstab: erstellt am:
1:2000 03.12.2024




Leitungsverldufe
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Lage vorlidufiges
Uberschwemmungsgeblet
gemaél Thiiringen Viewer



665273.1 (EPSG:25832)

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

G I"Th Mein Titel

8 Thoringen

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 03.12.2024

5667
et

5667503.3 (EPSG:25832)

Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstelit.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jewells geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.

© GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0 &




Bauunterlagen
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevolkerung 2021 und 2042

Landkreis SOmmerda

Alter in Jahren
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