Dr. phil. Roland Kowalski

Von der Industrie- und Handelskammer Erfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstédndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gustav-Freytag-Stralle 32 99096 ERFURT Tel. (0361) 34 95 70 Fax (0361) 34 95 755

WERTGUTACHTEN

(i. S. des § 194 Baugesetzbuch)

ZUM WOHNGRUNDSTUCK
MARTIN-LUTHER-STRASSE 4 IN 99610 SOMMERDA / OT LEUBINGEN
(FLUR 1, FLURSTUCK 231/7, GEMARKUNG LEUBINGEN)

Siidostansicht

Auftraggeber: Amtsgericht Erfurt

Abt. Zwangsversteigerung
Rudolfstrale 46
99092 Erfurt

Az K1MZ2 45 /25

Objektbesichtigung: 28. Juli 2022 im Beisein der Verfahrensbevollméchtigten des
Antragstellers, der Antragsgegnerin und des Sachverstandigen

Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der Zwangsverstei-
gerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Nr. des Gutachtens: 0822049
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Bewertungsobjekt: Flur 1. Flurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralle 4)

0.

Vorbemerkung

Vom AG Erfurt, Abt. Zwangsversteigerung, erhielt der Sachverstandige den Auftrag (Az. K
11/22, Beschluft vom 30. 05. 2022), im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft folgenden Grundbesitz zu bewerten:

Grundbuch von Leubingen, Blatt 550

BVZ-Nr. | Gemarkung Flur | Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage GroRe [m?]

1 Leubingen 1 23117 Gebaude- und Freifiache 739

Zum Zweck der Gutachtenserstellung wurde am 28. 07. 2022 ein Ortstermin vom Sachver-
standigen durchgefihrt, an dem die zuvor genannten Personen teilnahmen und zu dem
folgendes festgestellt wurde:

)

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohngrundstiick am Sidrand der
alten Ortsbebauung von Leubingen. Die Bebauung des L-férmig geschnittenen, 739 m?
umfassenden Grundstiicks besteht aus einem straRenbegleitenden teilunterkellerten
zweigeschossigen Wohnhaus nebst hofseitigem eingeschossigen Anbau mit vorgela-
gerter Uberdachung (Ost), gefolgt von einem ehemaligen Schweinestall mit angren-
zender Uberdachung (Nord). Getrennt von einem Hoftor nebst Tiir wird die Bebauung
straftenbegleitend durch ein eingeschossiges Garagen- bzw. Schuppengebdude mit
hofseitigem Vordach, einer Uberdachung (West) und separaten rlickwartigen Holzver-
schlagen erganzt, wobei die Gebdude bzw. die Uberdachung West an das Nachbarge-
baude (Scheune) angrenzen. Die Gebdude sowie die umliegenden Nachbargebiude
und eine nordliche Einfriedungsmauer umschlielen einen zum Teil befestigten Innen-
hof, der von der Martin-Luther-Stralle befahren werden kann, was auch fiir das Gara-
gen- bzw. Schuppengebdude zutrifit (Gebaudelage und ErschlieBung siehe Anlage,
Ziff. 7. 3.).

Am Wertermittiungsstichtag wurde das Bewertungsobjekt zu eigenen Wohnzwecken
von der Antragsgegnerin genutzt,

Maschinen, Betriebseinrichtungen, bewegliche Gegenstdnde oder sonstiges Zubehor
sowie ein Gewerbebetrieb waren auf dem Bewertungsgrundstiick nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm, Schidlingsbefall 0. &. konnte nicht festgestelit werden.

Altlasten konnte der Sachverstandige zum Ortstermin ebenfalls nicht erkennen. Eine
Aussage hierzu ist Gegenstand des Gutachtens eines Sachverstandigen flr Altlasten
und nicht Bestandteil des vorliegenden Auftrages. Die Gutachtenserstellung erfolgte
unter altlastenfreier Voraussetzung.

Hinsichtlich des Denkmalschutzes sowie zur Lage in Schutzgebieten etc.. siehe die
Amtsauskunft des Bau-/Umweltamtes, Abt. Bauverwaltung/Friedhofsverwaltung der
Stadt Sommerda unter Ziff. 3, Pkt. Baurecht.

(abgefragt wurden. Denkmalschutz hinsichilich Einzeldenkmal und Ensembleschulz, Lage im Naturschutz- bzw. Was-

serschufz- oder Uberschwemmungsgebiet, Lage Innerhalb einer Trinkwasserschutzzone sowie Lage In andersn
Schutzgebleten etc.).

Zum Denkmalschutz wurde von der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt
Sommerda folgendes mitgeteilt (Schreiben vom 21. 06. 2022):
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Bewertungsobjekt: Flur 1, Flurstick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strale 4)

Erstellung Wertgutachten zum Zwangsversteigerungsverfahren Az. K
11/22

hier: Anfrage zu Denkmaleigenschaften des Objektes 99610 Leubingen,
Martin-Luther-StraRe 4

Grundbuch Leubingen Blatt 550 BV 1

Gemarkung Leubingen, Flur 1, Flurstiick 231/7

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 21.06.2022 teilen wir Ihnen mit, dass das Objekt in
§9610 Leubingen, Martin-Luther-Strafle 4 nicht als Einzeldankmal in der Denkmalliste das
Landkreises Sommerda arfasst ist. Gleichwoh| liegt das angefragte Objekt auch nicht in
ginem Denkmalschutzensemble,

Vaor eventuell geplanten Bauarbeiten ist Ubar die zustandige Untere Denkmalschutz-
behdrde eine Auskunft zu ggf verhandenen Bodendsnkmalen beim Fachbereich
Archaaologie des Thiringer Landesamites fir Denkmalpflege und Archaologie einzuholen

Aufgrund der Nahe zur Lossa und zur Monna (rd. 90 m westlich bzw. rd. 280 m 6stlich
vom Bewertungsobjekt) wurde hinsichtlich der Lage innerhalb eines Uberschwem-
mungsgebietes, abrufbar im Proagramm Geoproxy Thiiringen, recherchiert (siehe hierzu
den Kartenauszug unter Ziff. 7. 3.). Danach befindet sich das Bewertungsgrundstuck
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, liegt jedoch zwischen ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebieten, wobei zusatzlich an das Thiringer Landesamt fur Umwelt,
Bergbau und Naturschutz (TLUBN) verwiesen wird.

7. Hinsichtlich eines Grenziiberbaus lagen dem Sachversténdigen keine Kenntnisse vor.

8. Beziglich von Grund und Boden getrenntem Geb&udeeigentum oder Anpflanzungen
und Baulichkeiten Dritter auf dem Bewertungsflurstick ist ebenfalls nichts bekannt.

9. Von der Bauaufsicht des Landratsamtes Sommerda wurde zu Baulasteneintragungen
und Bauunterlagen fir das Bewertungsobjekt folgendes mitgeteilt (Schreiben vom 22.
06. 2022):

Ihr Schrsiben vom e Zaichan Unsar Zaichan Datum
K11/22 220442 22.06.2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

higr: Flur 1, Flurstiick 231/7 Gemarkung Leubingen

Sahr geshrter Herr Dr. Kowalski,

in Beantwortung Ihrer Anfrage vom 21.06.2022 zur Eintragung von Baulasten ist folgender
Sachstand zu verzeichnan:
Fur die Flur 1, Flurstick 231/7, Gemarkung Leubingen liegt derzeit

keine
Baulasteintragung im Baulastanverzeichnis des Landratsamtes SSmmerda vor,

Zu dem betroffenen Flurstlck sind ebanfalls keine Bauakten vorhanden,

Die separate Recherche im Kreisarchiv beim Landratsamt Sommerda ergab, dall keine
Unterlagen flr das Bewertungsebjekt vorhanden sind (Telefonat am 21. 06. 2022).

10. Ein Energieausweis existiert nicht.
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Bewertungsobjekt: Flur 1, Flurstlick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strale 4)
1. Verwendete Unterlagen

- Grundbuchauszug des AG Sémmerda (Grundbuch von Leubingen, Blatt 550), Abdruck
vom 30. 05. 2022, bezogen vom Auftraggeber

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02. 06. 2022, bezogen vom Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation, Kartenausziige Geoproxy Thiiringen

- bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten vom 03, 06. 2022, bezogen vom Bau- und
Umweltamt, Abt. Bauverwaltung/Friedhofsverwaltung der Stadt SGmmerda

- Baulastenauskunft, Auskunft zum Denkmalschutz, Angaben zu Bauunterlagen, bezo-
gen von der Bauaufsicht/Regionalplanung/Denkmalschutz, Kreisarchiv, Landkreis Sém-
merda

- Notizen und MeRwerte aus der Besichtigung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. 09. 2004 und Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vom 23. 01. 1990 einschliellich der jeweiligen Aktualisierungen

- Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (ImmoWertV 2021) vom 14. 07. 2021 (BGBI. |, 2805 vom 01. 01. 2022)

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (II. BV) vom 01. 08. 1992, zu-
letzt gedndert am 13. 09. 2001 (BGBI. |, 2376), Stand 01, 01. 2020

- Bodenrichtwertinformationssystem Thiiringen (Stichtag: 01. 01. 2022)
- Sachwert-Richtlinie (SW-RL) vom 18. 10. 2012

- Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, MelRzahlen fur Bauleistungspreise und
Preisindizes flr Bauwerke, Stand Mai 2022

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2018 (23. Auflage) und Baukosten 2020/
2021 (24. Auflage)

- Kleiber/Simon: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 5. Auflage, Kéin 2007 sowie
Kleiber: 8. vollstandig neu tberarbeitete Auflage, Kéln 2017

- IVD-Immobilienpreisspiegel fir Thiringen 2021/2022

- Sachwertfaktoren flr Ein- bzw. Zweifamilienhduser 2020 und Immobilienmarktbericht
2018, jeweils fur das Gebiet des Landkreises Sommerda, des Landkreises Weimarer
Land und der kreisfreien Stadt Weimar

- Kleiber/Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts, 1. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2008
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Flur 1, Flurstiick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strafie 4)
2. Grundbuchangaben
Abt. I: Eigentiimer
Amtsgericht Grundbuch von Blatt Erste Abtailung  fogen
Sonmeras Laublingan AS5¢C
E=55=2 s Cruncstichs
Eini. Eiganilenes o Beatange- Grurdage der Enragung
Qungen warzsicholy
1 2 3 4
1al 1 Aufgelazsdn -z 24.03.1359
Sol Heufasaung des Abeoellung ohna
-au-lid - Elgentumswechsel elagecragen an
03.0%. 2002,
15
- 34 172 -

Abt. 0: Bestandsverzeichnis

Amisgericht

Amtsgericht Grundbuch van Blatt  Bestandsverzeichnis sogm
Sonmerda Leubingen 350
Lautenda m Bazaichnung der Grundutieks Und des mi dam Exgenium vartundanan Rachia Grige
der | Nummer Gamaiung Kane Wirtschafisart und Lage
Gund. e Grung] _ (Vormessungabezii) | A
sticke | atficks ¥ b ¢ m
1 2 3 1
i Eeubingen l 1 23¥m ftbnude- und Frelfllche 739
Bestand und Zuschreibung/Abschreibung

: Grundby<h von Biatt  Bestandsverzelchnis Bogm
Sommerda Lauvbingen 550
Besmng ung Tuschruibungen Apschmngen
Zyr By, Zut i
Ne. = hr, due
siijcke sticke
s 0 7 8
1 Sel Neufassuyng des Bestandyverzslchnlsses als
Jestand elngecscagen am 039.09.2002.
Abt. Il: Lasten und Beschrankungen
Amtsgericht Grundb. ;h von Blatt Zwelte Abtallung  eegen
Sommerda Leubingen 550
Lautends | Lauferde Nurmmer
Hmimer | dae batyoffanan
s | Grundsticke i Lssten und Beschriniungan
gungen | Bestandsverzaichnia
1 2 3
i L Ole Gwangsverstelgerung sum Iwecke dar Aufhsbeng der Gemsinachsfs isr angscrd-
het (Amssgesicht Erfurt, AZ: & 11/22}; eingstragern am 05.05.2022.
Anmerkung:

Die Grundakte zum Grundbuch von Leubingen, Blatt 550, wurde nicht eingesehen, was auch for die
Grundakten und Grundbticher der angrenzenden Grundstilcke zutrifft.
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Flur 1, Flurstiick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralle 4)

3. Grundstiicksbeschreibung

Lage:

Lagebeurteilung:

Verkehrsmittel und
{iberregionale Ver-
kehrsanbindung:

StraRenzustand:

Zuwegung:

Die thuringische Gemeinde Leubingen ist ein Ortsteil von Sémmer-
da (gleichnamiger Landkreis). Leubingen (135 m 4. NN) liegt etwa
6 km nordlich von Sémmerda und jeweils rd. 5 km westlich von Kol-
leda bzw. ostlich von Weilkensee. Die Entfernung bis zur stidwest-
lich gelegenen Landeshauptstadt Erfurt betragt ca. 40 km, wahrend
sich rund 3 km stidostlich der Flugplatz Sommerda-Dermsdorf be-
findet. Die Umgebung von Leubingen besteht (berwiegend aus
landwirtschaftlichen Nutzflachen, wahrend sldwestlich Kiesgruben
angrenzen.

Die ortstypische Bebauung von Leubingen besteht (berwiegend
aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern in offener und ge-
schlossener Bauweise mit Nebengelall (teilweise bauerliche Ge-
hoftgrundstiicke). Das zu bewertende Wohngrundstiick liegt am
Sudrand der alten Ortsbebauung von Leubingen, etwa 90 m dstlich
des Verlaufs der Lossa.

Die dorfliche Wohnlage ist ruhig, gut belichtet und beliiftet, verfiigt
jedoch (ber teilweise eingeschrankte Sichtmdglichkeiten, Vorteil-
haft sind die Befahrbarkeit des Grundstlicks sowie ausreichend
vorhandene Freifldchen. Allerdings ist die Infrastruktur von Leubin-
gen nur schwach entwickelt. Mit Ausnahme der sporadischen Ver-
sorgung durch mobile Handler (Backer und Fleischer), einem All-
gemeinmediziner und einem Kindergarten sind keine Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen im Ort vorhanden. Fir Amter-,
Spezialarzt- und Schulbesuche, Einkdufe etc. missen Sommerda,
Kolleda oder Weillensee aufgesucht werden, wobei hier die guten
Uberregionalen Verkehrsanbindungen (Nahe zu BundesstralRen
und naher Autobahnanschiull) von Vorteil sind. Auch gibt es am
Ort kaum Erwerbsmaoglichkeiten, weshalb die Arbeitnehmer bis in
die genannten Stadte bzw. in die weitere Umgebung pendeln mus-
sen. Ein eigenes Fahrzeug ist fir den Standort trotz Bus- und
Bahnverbindungen unerldflich. Insofern ist insgesamt eine vorwie-
gend einfache Wohnlage zu konstatieren.

Leubingen verfugt (iber Busverbindungen (nach Sémmerda, Kdlle-
da und Weillensee und BahnanschluB (Strecke Erfurt - Magde-
burg). Die straRenmaéRigen Anbindungen sowohl in die genannten
Stadle als auch an die Uberregionalen Verkehrsadern (Bundesau-
tobahn A 71 - ca. 3 km bis zur Anschlufistelle Kdlleda) sind pro-
blemlos maglich.

Martin-Luther-StralRe: Asphaltbelag (mittlere Qualitat), beidseitig be-
festigte Fulwege bzw. befestigte Einfahrten zu den Grundstiicken,
StralRe beleuchtet, Zone 30, Wohnstralle, endet etwa 50 m westlich
vom Bewertungsobjekt als Sackgasse und geht in einen Feldweg
tber

Das Bewertungsflurstlick liegt an einer 6ffentlichen Stralle, liber die
die Erschliebung erfolgt.
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Flur 1, Flurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralke 4)

Ver- und Entsor-
gung:

ErschlieBungs-
beitriage:

Nachbarbebauung:

Grundstiickszu-
schnitt:

vorhandene
Nutzung:

wertbeeinflussende
Umstande:

Bodengestaltung:

Umbauungen:

Baurecht:

Elektroenergie, zenftrale Wasserversorgung, Telekommunikation;
Mllabfuhr, eigene Klargrube, bei Kanalisationsanschluf® anfallende
Kosten in Hohe von 5.000,00 € nach Angaben zum Ortstermin

Mitteilung vom Bau- und Umweltamt, Abt. Bauverwaltung der Stadt
Sémmerda: Siehe nachfolgenden Pkt. Baurecht.

gem. Bodenrichtwertdefinition: frei nach BauGB und ThirKAG
Mitteilung vom Bau- und Umweltamt, Abt. Bauverwaltung der Stadt

Sommerda: Siehe nachfolgenden Pkt. Baurecht.
ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit Nebengelal

L-formig

eigengenutztes Wohngrundstiick

Vorteil:

- ruhige und verkehrsginstige Wohnlage
- ausreichende Freiflachen

Nachteil:
- z. T. umfangreicher Sanierungsaufwand am Wohnhaus (Keller,
Fundament, Fertigstellung Ausbau Obergeschof)

eben, tragfdhiger Baugrund

Gebaudeumfassungs- und Grundstiickseinfriedungsmauern, Metall-
rahmen-Holztor und Holztlr

gem. Bodenrichtwertdefinition:
Entwicklungszustand: baureifes Land
Nutzungsart: gemischte Bauflache

Mitteilung vom Bau- und Umweltamt, Abt. Bauverwaltung der Stadt
Sémmerda: Siehe nachfolgenden Pkt. Baurecht,

Autkunlt Iwangiverstaigerunesverfahren vom
AZ M 11722
Leubingen, Martin-Luthor-Strafis 4

Sohrgeehme Gaman undg Merremn,

Auskunft zum Grundstick In Leubingen, Martin-Luther-Strafe 4
Flur: 7, Flurstilck: 231/7
Sehr geehrre Dumen undd Horran,

mit Schroibem vam 02062022 baten Sip um Informanonen sum 0. g Grundstigle Wir meiles
Ihnen Folgendes mie

L Leider miss=n wir lhnon mlcellen, doss wir keine Somntragsunteriaogen ni diesam Objokt
auffindon konnten

2. 2y Infarmationsn aus dem Baulastenveizaichinis und iem Baunrdnungsrecht vervelven wii
Sie an das Latdratsamt Semmeorda, Untere Bawsufsichtsbehbrde. WiolundutiaRe 4, 29510
Sommerida

3. Bei diesom Grundetick handelt ex sich um eine Wohnbaullicka.

4. Dosd Grundstick ist lm Filchennutzupgsplan der Stade Sammerdn vom 19.07.2006 als
Darfgebiet” dargestallc.

5. O=s Bauplanungerecht richtor sich nach § 34 BauGH.
G Das Grundatiuck beteifft plchr die Belange des Deonkmalechuszes und ligge nieht im

Ubarschwemmungigebiet  Zum Thema Naturschumzgetigt, Trinkwassersch utzgebint  and
Wasserschutzgebint Kontaktisten Sie abentalls das Landratsame Summenda
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Bewertungsobjekt: Fiur 1. Flurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strae 4)

weiter Baurecht: 7. Hierzu nehmen Sie bitte Kantakt zu den entsprechenden Versorgungstrigern auf.

8, Zu Auskiinften bezlglich Kommunalabgaben {Versorgungsleitungen) wenden Sie sich bitte
ebenfalls an die Versorgungstriger, Strafenausbaubeitrige fallen nichtan,

Abgefragl wurden:

1. Bauunterlagen

2. Baulasten

3. Entwicklungszustand

4. Darstellung im Flachennutzungsplan bzw. -entwurf
5. Lage im Innen- bzw. Aulienbereich

6. Denkmalschutz. Lage in Schutzgebleten etc.

7. Anigaben zu Ver- und Enlsorgurigstragern

8. Anfallende Kommunalangaben



Bewertunasobijekt:

10

Flur 1, Flurstiick 231/7. Gemarkuna Leubingen (Martin-Luther-Stralle 4)

4, Baubeschreibung

Bezeichnung:
Baujahr:

Grundrift:

Keller:

Anzahl der Ge-
schosse:;

Art:

AuBenwidnde/
Fassaden:

Innenwande:

Decken:

Bodenbeldge:

Treppen innen:

dlteres Wohnhaus (WH) mit Anbau und Nebengelall

vermutlich um 1900

unubersichtlich, z. T. gepragt von Durchgangszimmern, Ausrichtung
der Wonhnrdume nach Sliden (Stralke) und Westen (Hof), Wohnfla-
che Wohnhaus/Anbau mit Waschkiiche/HWR gesamt: rd. 138 m?,
(Berechnung siehe Anlage, Ziff. 7. 2.), Raumaufteilung:

Anbau EG:

WH EG:
WH OG:
WH:

Anbau:

WH:
Anbau:

WH/Anbau:

WH:

Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH:

Anbau:

Windfang mit Zugang zur Waschklche/HWR (Wasch-
kiche auch separat vom Hof zu betreten), zum Bad
und zum Flur im Wohnhaus

Flur (Zugang vom Anbau, mit Treppe zum OG), Schiaf-
zimmer, Kiche mit Zugang zum Wohnzimmer

Flur mit Leiter zum Boden, drei weitere Wohnrdaume

teilunterkellert (ca. 50 %) unterhalb der Klche und des
Wohnzimmers, Gewadlbekeller, LehmfulRboden, Zu-
gang vom Hof, keine Nutzung

nicht unterkellert

zwei Vollgeschosse
ein Vollgescholl

freistehend, Wohnhaus und Anbau im Verbund

EG: z. T. massives Mauerwerk (hofseitige Verformung
im Erdgeschollbereich - Sanierungsbedarf), strafien-
seitiger Sockel mit Natursteinverkleidung, hofseitiger
Sockel: Natursteinmauerwerk, OG: Fachwerk, stra-
Renseitig ganzflachiger Rauputz (weil}),

massives Mauerwerk, Verputz wie Wohnhaus

massives Mauerwerk und Fachwerk mit vorgeblende-
tem Trockenbau, Bekleidungen: Raufaser mit Anstrich,
Rauputz (eingefarbt beige), Kliche mit Fliesenspiegel,
OG: Lehmverputz (uneben), Raufaser mit Anstrich
bzw. einfache Tapete (OG malermaRig erneuerungs-
bediirftig)

Holzbalkendecken, z. T. mit Rigips verkleidet, Beklei-
dungen: Raufaser mit Anstrich, im OG Deckenhdhe z.
T.unter2m

EG Fiur und Bad: Fliesen, Waschkliche: alte Terrazzo-
fliesen, Kiche: Linoleum, ansonsten im EG und OG:
Laminat

Holz, einseitiger Holzhandlauf, ausziehbare Leiter zum
Dachboden
massive Stufen zur liefergelegenen Waschkiiche



Bewertungsobjek!:

"

Treppen aullen:

Dach:

Fenster:

Tiren:

Heizung:
Warmwasser:

Sanitér;

Elektro:

Schall- und
Waérmeschutz:

Ausstattung:

Bau- und Unter-
haltungszustand:

bisherige Werterhal-
tung:

erforderliche
Instandsetzungen:

besondere Bauteile:

AuBenanlagen:

Flur 1. Flurstiick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strale 4)

WH:
Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:;

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

WH/Anbau:

massive Kellertreppe vom Hof
5 geflieste Stufen am Hauseingang, beidseitiger Edel-
stahlhandlauf

Satteldach mit Ziegeleindeckung (engobiert) auf Unter-
spannbahnen, keine Dachschragenddmmung, vorge-
hangte Dachentwésserung in Titanzink

Kunststoff-Fenster (weilR) mit Thermoverglasung, z. T.
Rolliaden in Kunststoff (manuell bedienbar)

Hauseingang: Kunststofftlir (weit) mit Verglasung, In-
nentiren: Holz (Landhausstil)

Feststoff-Umluftofen, z. T. Elektroheizkérper
Elekiroboiler

Bad (ohne Fenster) mit Dusche, WT und WC, Fulibo-
den- und Wandfliesen, Verrohrung unter Putz, norma-

les Niveau

unter Putz (neu)

keine gesonderten Malknahmen

einfach bzw. normal

mittel

- Erneuerung Dacheindeckung

- Erneuerung Brenner im Ofen

- Sanierung Fassade

- Modernisierung Bad

- Erneuerung FuBbodenbeldge und Elektroinstallatio-
nen

- Sanierung Fundament bzw. Mauerwerk im EG (hof-
bzw. westseitig in Hohe des Gewdlbekellers), siehe
Fotos in der Anlage

- malermaRige Sanierung OG

keine

teilbefestigier Hof (Betonkleinpflaster) sowie unbefestigte Freifla-
chen mit Rasen, vereinzelter Baumbewuchs,

Uberdachung Ost (vor Anbau): Holzplatten mit Teerpappe auf Me-
tallkonstruktion, bebaute Flache rd. 21,50 m?,

Uberdachung Nord mit Well-PVC auf Holzkonstruktion, bebaute
Flache rd. 10,50 m?,

Uberdachung West: Metallkonstruktion, bebaute Flache rd. 18 m?,
diverse Holzverschlage, Ver- und Entsorgungsleitungen, eigene
Klargrube, Einfriedungen



12

Bewertungsobiekt. Flur 1, Flurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strake 4)
Nebengebiude: Garagen- und Schuppengebidude

westlich vom Wohnhaus an der sldlichen und westlichen Grund-
stlicksgrenze, nicht unterkellert, massives Mauerwerk mit ganzfié-
chigem Verputz und Anstrich (nur an éstlicher Giebelseite), einge-
schossig mit Drempelgescho (zum Ortstermin nicht zuganglich),
Betonfulboden, Pultdach mit Wellbitumeneindeckung (erneue-
rungsbediirftig), vorgehdngte Dachentwasserung, Holzzwischen-
decke (Deckenschaden, siehe Foto in der Anlage), einfache Holz-
fenster, Holztiiren, Holzluken, Metallhubtor (manuell bedienbar),
doppelfligeliges Holztor, hofseitiges Vordach, Nutzung: EG: Gara-
ge, Abstellfliche, Werkstatt, Drempel: Abstellfidche, begehbar ber
eine Leiter, Nutzfidche EG/Drempel insgesamt rd. 71,50 m?, sanie-
rungsbediirftiger Bau und Unterhaltungszustand

Ehemaliger Schweinestall

nérdlich an den Anbau angrenzend, an der dstlichen und nordlichen
Grundstlcksgrenze, nicht unterkellert, eingeschossig, massives
Mauerwerk mit Verputz (schadhaft), BetonfulRboden, Pultdach mit
alter Tonziegeleindeckung, vorgehdngte Dachentwasserung, einfa-
che Holzfenster, Holztlir, Nutzung: Abstellfldche, Nutzfliche EG: rd.
29 m?, sanierungsbeddurftiger Bau- und Unterhaltungszustand

Hinweis:

Die Legalitat der aufstehenden Baulichkeiten wird vorausgesetzt, ihre Priifung ist nicht Gegenistand
des voriiegenden Gutachtens, Ebenso wurden weder die Zulassigkeit noch die Funktionsfahigkeit aller
anliegenden Ver- und Entsorgungsieitungen sowije der technischen Ausstattung Uberprift.

Alle bisherigen Angaben beziehen sich auf erkennbare Ausfihrungen und Ausstattungen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. insofern beruhen Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile
und nicht begehbare Gebdudeabschnitte auf Auskinften, voriiegenden Unterlagen bzw. Vermu-
tungen. In Teilbereichen kénnen daher Abweichungen auftreten.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprachend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Wéarmeschutz vorgenommen. Untersu-
chungen beziglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlings wurden mit Ausnahme der
optischen Erfassung nicht durchgefiihrt. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten
vorgenommen werden. Sie wirden den Umfang der Grundstlickswertermittiung sprengen.

Alle Aussagen zu planungsrechtlichen Gegebenheiten, Erschiiefungsverhéltnissen und Badenricht-
werten basieren auf fernmindlichen, schriftlichen bzw. Internet-Auskiinften der jewelligen Amter.



13
Bewertungsabjekt: Flur 1, Flurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralle 4)

5. Wertermittlungen

5.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 ImmoWertV 21)

GemaR § 6 ImmoWertV sind flir die Ermittiung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 - 26), das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35
- 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, Die Verfahrensauswahl erfolgt nach Art
des Wertermittiungsobjekts. unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfigung stehenden Daten. Die Verfahrensauswahl ist in jedem Fall zu begriinden.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl aktu-
eller Vergleichswerte abgeleitet. Voraussetzung hierfiir sind zeitnahe Kaufpreise fiir Grund-
stiicke, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend libereinstimmen. Aufgrund der Tatsache,
dal die zu bewertende Liegenschaft ein unvergleichbares Unikat (739 m? umfassendes L-
formiges Grundstlck, bebaut mit einem Wohnhaus nebst Anbau und Nebengebauden, Ge-
baudebaujahre vermutlich um 1900, Teilsanierung Wohnhaus und Anbau, weiterer Sanie-
rungsbedarf etc.) darstellt, wurde von der Anwendung des Vergleichswertverfahrens Abstand
genommen.

Das Ertragswertverfahren wird regelmafig bei Grundsticken verwendet, bei denen der
marktlbliche Ertrag fir die Werteinschatzung im Vordergrund steht. Dies sind vor allem Miet-
wohngrundstlicke, Geschaftsgrundstiicke oder gemischt genutzte Grundstiicke. Im Ertrags-
wertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblicher Rohertrédge ermittelt. Da
bei Ein- bis Zweifamilienhdusern der Vermietungs- bzw. Ertragserzielungsgedanke flr ge-
wohnlich in den Hintergrund tritt (sie dienen Uberwiegend der Eigennutzung), entfallen die
Grundlagen fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens.

Das Sachwertverfahren wird vorrangig bei Grundstlcken verwendet, fur deren Wertein-
schatzung am Markt nicht der Ertrag, sondern die Herstellungskosten bzw. ermittelte Ko-
stenkennwerte (abzlglich der Alterswertminderung) im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
relevant sind (z. B. eigengenutzte Wohngrundstiicke oder Leerstandsobjekte). Bedingt durch
die vorhandene Eigennutzung, die auch kiinftig die wahrscheinlichste Nutzungsoption dar-
stellt, wurde im vorliegenden Gutachten auf das Sachwertverfahren zurlickgegriffen, zumal
alle fir dieses Verfahren erforderlichen Daten vorlagen bzw. aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet werden konnten.

Hinweis:
Alle nachfolgenden Berechnungen erfolgen per Computerprogramm, wobei jeweils die exakten Zahlen
berechnet und auf volle Euro gerundete Zahlen ausgedruckt werden.

Wertermittlungsstichtag (WESL.) fur alle Gebaude: 28. Juli 2022 |
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Bewertungsabjekt: Flur 1, Flurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strake 4

5. 2. Ermittlung des Bodenwertes (§ 40 ImmoWertV 21)

Die Bodenrichtwertkarte des Thiringer Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinfor-
mation — TLBG, Katasterbereich Sémmerda (Stichtag 01. 01. 2022) weist nach Aufruf des
Flurstiicks 231/7 in der Flur 1 der Gemarkung Leubingen im Bodenrichtwertinformationssy-
stem (www.bodenrichtwerte-th.de) das Bewertungsareal als baureifes Land fiir gemischte
Bauflachen gem. § 6 BauNVO (frei nach BauGB und ThiirKAG) aus. Fiir dieses Areal ist ein
Bodenrichtwert von 35,00 €/m? ohne weitere wertbeeinflussende Umsténde angegeben (Bo-
denrichtwertnummer 383025).

Nach schriftlicher Auskunft des Bau- und Umweltamtes der Stadt S6mmerda handelt es sich
bei dem Bewertungsflurstick um eine Wohnbauflache, welche baurechtlich dem Innenbe-
reich zuzuordnen ist (§ 34 BauGB). Es ist im Fidchennutzungsplan der Stadt Sémmerda vom
19. 07. 2006 als ,Dorfgebiet" dargestellt.

Da die Ausweisung als gemischte Bauflache in der Bodenrichtwerikarte mit der Amisaus-
kunft korrespondiert und der Bodenrichtwert an keine wertrelevanten Umsténde gebunden
ist, bzw. zum Ortstermin auch keine Wertbeeinflussungen erkennbar waren, kammt der Bo-
denrichtwert mit 35,00 €m? fir die Ableitung des objektspezifischen Bodenwertes unverén-
dert zum Ansatz, was zu folgendem Resultat fiihrt:

Ausgangswerte:

Grundstlicksgrofe Flurstiick 231/7: 735 m?
Bodenrichtwert: 35,00 €/m?

Obiektspezifischer Bodenwert

739 m?* x 3500 €m? = 25.865,00 €

Objektspezifischer Bodenwert (marktgerecht gerundet): 26.000,00 €



Bewertungsobiekt;

5.3.

Sachwertermittiung (§§ 35 - 39 ImmoWertV 21)

a) Vorldufiger Sachwert

[1]

Objektspezifischer Bodenwert (Berechnung siehe S. 14)

[2] Bruttogrundfidche (Uberschldgig, Berechnung siehe Anlage, S. 24)

[3]

(4]

[51]
[6]

(7]
(8]
(9]

[10]

[11]
[12]
(13]

a) Wohnhaus
b) Anbau
Baulichkeit gesamt

Normalherstellungskasten pro m? BGF (gem. NHK 2010)
a) Wohnhaus (Typ 1.12)!
b) Anbau (Typ 16.2)2

Gebaudeherstellungskosten 2010 a)(2a x 3a)
b)(2b x 3b)

Kostenangleichung (Baukostenindex Mai, 2022/Basis 2010)
Gebaudeherstellungskosten zum WESH (4 x 5)

Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 3 SW-RL  (Jahre)
fiktives Lebensalter per WESH. (Jahre)
modifizierte Restnutzungsdauerd (Jahre)

Alterswertminderung (linear)
38 Jahre= 63,33% ausb6

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten (6 - 10)
Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Markianpassung)

Sachwertfaktor?

b) Ermittlung des marktangepafiten Sachwerts
{gem. § 39 ImmoWertV 21)

[14]

Marktangepaliter Sachwert (12 x 13)

c) Beriicksichtigung besonderer Grundstiicksmerkmale
(gem, § 8 ImmoWertV)

[15] Zeitwert Nebengebéude (Berechnung siehe S. 20 f.)

[16] Wertanteil AuBenanlagen (4,0% aus 11 + 15)
[17] Kosten Instandsetzungsstau (Kalkulation siehe S. 19)

d) SACHWERT (14 + 15 + 16 - 17)

1 Kalkulation sishe S, 16,
2 Gebdudelyp 16.2, Ausstattungsstandard 3 = 550,00 €&/m?.
3 Kalkulation siehe S. 171,

4 Gutachterausschufs fir den Landkreis Sammerda, den Landkreis Welmarar Land und fiir die kreisfrele Stadt Weimar; Sach-
wertfakloran 2020, 5. 10: 0.68311 x (0,143690 038y = 145,

291,25 m?
35.50 m?
326,75 m?

607,00 €
550,00 €

176.789,00 €
19.525.00 €

196.314,00 €
1,635
32097300 €

60
38
22

203.283,00 €

6.823,00 €
4.981,00 €

37.000,00 €
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26.000,00 €

117.690.00 €
143.690,00 €

165.244,00 €



Bewertungsobijekt:
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Flur 1, Flurstiick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralle 4)

Ableitung der objektspezifischen Herstellungskosten nach NHK 2010

Gebaudetyp 1.12

Ausstattungsstandard 1 2 3 4 5 Wagungs-
anteil
Aulenwande 0,5 0,5 23%
Dacher 1.0 15%
Aulentlren u. Fenster 1,0 11%
Innenwande u. -tiiren 05 0,5 11%
Decken u. Treppen 1.0 11%
FuRbcden 0,5 0,5 5%
Sanitéar 1,0 8%
Heizung 1,0 8%
sonstige Technik 0,5 05 6%
Kostenkennwerte flr
Gebaudeart: 1.12 570,00 € | 83500 € | 730,00 € | BBO,00€ | 1.100,00 €
Aullenwande 05 X 23% X 570,00 = 66,00 €
0.5 X 23% X 63500€ = 73,00 €
Décher 1.0 X 15% X 63500€ = 95,00 €
0,0 X 15% X - € = - €
AuBentlren u. Fenster 1.0 X 11% X 63500€ = 70,00 €
0,0 X 1% X - € = - £
Innenwénds u. -tiren 0.5 X M% X 570,00 = 31,00 €
0,5 X 1% X 63500€ = 35.00 €
Decken und Treppen 1,0 X 11% X 570,00€ = 63,00 €
0,0 X M1% X - € = - €
FuRbdden 0,5 X 5% X 57000€ = 14,00 €
05 X 5% X 835,00 € 16,00 €
Sanitar 1.0 X 9% X 635,00€ = 57,00 €
0,0 b 8% X - € = - €
Heizung 1.0 x 9% X 57000€ = 61,00 €
0,0 X 9% X - € = - £
sonstige Technik 0,5 X 6% X 570,00€ = 17,00 €
0,5 b 6% X 63500€ = 19,00 £

Kostenkennwert

_807.00€
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Bewertungsobiekt: Flur 1, Flurstick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strale 4)

Grobkalkulation Restnutzungsdauer gemaR bisheriger Sanierung

Quelle: Sachwert-Richtlinie (SW-RL), Anlage 3 und 4

Modarmisisrungsaismants max. Punkle
Dachemeuening inklusive Verbessening der Wamedammung 4

Modemisierung der Fenstar und Aullentiren

Modemisierung der Lellungssystema (Strom, Gas, Wassar, Abwasser)

2

2

Modamisiarung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Aullenwande 4
2

2

Modsmisierung ven Badem

Modamisierung des Innenausbaus, 2, B. Dacken, Fullbdden, Trappen

Wesantliche \erbesserung der Grundrissgestaltung 2

Entsprachend der jewsils ermitteltan Gesamtpunkizahl ist der Modernisiarungsgrad sachverstandig zu emmitteln,
Hiarfur gibt die folgenda Tabelle Anhallspunkia,

Madsrnisierungsgrad
1 Punkt = nicht modamisiart
4 Punkte = Keine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaitung
8 Punktz = mittlerar Modemisierungsgrad
13 Punkts = uberwiegend modemisiart
=18 Punkta = umfassand modarnisiert

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich nach dem zum Ortstermin vorgefundenen Zustand fol-
gender Modernisierungsgrad:

Dach 2.0
Fenster 20
Leitungen 1.0
Heizung -
Warmedammung -
Sanitér 1.5
Decken/Fullbaden 0,5
Grundrifs -
_gesamt 7.0

7 Punkte bedeuten kleinere bis mittlere Modernisierungen, was bei einer iiblichen Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren (gem. Anlage 3, Sachwert-Richtlinie) zu folgender geschétzten
Restnutzungsdauer fihrt:
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Bewertungsobjekt: Flur 1, Flurstick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Straie 4)

Modifizisrte Restnutzungsdauar bai siner Ublichen Gesamlinutzungsdauar von 80 Jahren

Modernisierungsgras
= 1 Punkl | 4 Punkiz | 8 Punkia [ 13 Punkte | - 18 Punkl2
Gebaudaallar modifizianta Pastnutzungsdausr

0 80 60 50 60 60
5 55 55 55 55 56
10 50 50 50 50 52
15 45 45 45 A7 51
20 40 40 41 45 49
25 35 35 38 42 48
30 30 30 35 40 45
335 25 27 32 a3 45
40 20 23 29 a7 44
45 18 20 27 35 43
50 12 12 25 34 43
55 10 17 25 33 42
= &0 2 16 22 24 33 42

Fiktive Restnutzungsdauer zum Wertermittiungsstichtag: 22 Jahre®

Modifiziertes Lebensalter zum Wertermittlungsstichtag: 38 Jahre

Die ermittelte Restnutzungsdauer resultiert aus dem zum Ortstermin vorgefundenen Umfang
sowie der Qualitat der bisherigen Sanierungen. Dies bedeutet, daR spatestens nach Ablauf
der avisierten Zeitspanne aufgrund des allgemeinen technischen Fortschritts und des
Anspruchs der Bewohner/Nutzer eine erneute Komplettsanierung erforderlich ist, um eine
weitere wirtschaftliche Verwertung zu garantieren.

5 Schatzung: 4 Punkte = 16 Jahre RND, 8 Punkie = 24 Jahre RND, Differenz = 4 Punkte entsprechien 8 Jahre, d. b, pro Purkt 2
Jahre, Differenz zwischen 4 und 7 Punklen = 3 Punkte = 6 Jahre Veriangerung: 16 Jahre + 8 Jahre Veridngsrung = 22 Jahre
RND im vorgefundenen Zustand.
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Grobkalkulation Instandsetzungsstau

Quelle: Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2018 (23. Auflage) und Baukosten
2020/2021 (24. Auflage), Preise pro m* Wohnfldche bei Sanierung / Instandsetzung in
normalem Niveau

Gewerk ] Preis pro m? Wohnfliche®
Rohbau/Erd-/Maurer 180,00 €
Zimmerarbeiten 60,00 €
Dach/Warmedammung 60,00 €
Fassade/Putz/Trockenbau 140,00 €
Fliesen - €
Estrich - £
Schreiner 40,00 €
Schlosser 30,00 €
Fenster - €
Maler 60,00 €
Bodenbelage 40,00 €
Heizung 130,00 €
Sanitar - €
Elektro - £

740,00 € x 137,58 m* = 101.817,00 €
Kirzung der Sanierungskosten
gem. Alterswertminderung in
Anlehnung an § 38 ImmoWertV 21 63,33 % - 6448400 €
(ca. 22 Jahre RND)

37.333,00 €

Wertanteil gerundet 27.000.00 €

Anmerkung

Die Grobkalkulation dient der Orientierung des Sachverstandigen und ersetzt nicht das Einholen von
Angeboten der einzelnen Gewerke. Sie resultiert aus dem zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen
Bau- und Unterhaltungszustand und stellt auf eine Instandsetzung unter normalem zeitgemalem
Niveau ab.

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadengutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare, einen moglichen Kéufer bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende
Schaden und Méngel an den baulichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dall der unter-
zeichnende Sachverstédndige fur die Ermittlung von Schéden und/oder Mangeln im Hochbau nicht
offentlich bestellt und vereidigt ist und fir eine gutachterliche Feststellung hieruber nicht ausreichend
sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schéden in den baulichen Anlagen und
der Kosten ihrer Beseitigung sind die Feststellungen eines Sachverstindigen fiir Mangel im Hochbau
erforderiich.

8 (Iberschisgige Wohnfidchenemmitiung sishe Anlage. S. 25.
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Bewertungsobijekt: Flur 1, Flurstick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralie 4)

Sachwertberechnung Nebengebiude

a) Garagen- und Schuppengebiude

a) Vorldufiger Sachwert
[1] Bruttogrundfiache (BGF, Berechnung siehe Anlage S. 24)

[2] NHK 2010 je m?* BGF (in Anlehnung an Typ 16.1, Standardsiufe 2)
[3] Gebaudeherstellungskosten 2010 (1 x2)
[4] Kostenangleichung an Wertermittlungsstichtag

[6] Gebaudeherstellungskosten zurm Wertermittiungsstichtag (3 x 4)

[6] Gesaminutzungsdauer (Jahre)
[7] Lebensalter per WESH. (Jahre)
[8] Restnutzungsdauer? (Jahre)

[9] Alterswertminderung (linear)
40 Jahre = 66,67 % aus 5

[10] Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten (5 - 9)

b) Beriicksichtigung besonderer Grundstiicksmerkmale
{gem. § 8 ImmoWenrtV 21)

[11] Kosten Instandsetzungsstau (gem. GuG 3/93, S. 162)8
NF%:  ca 71,50 m? X 300,00 €/m? - 66,67 %

c) Zeitwert Garagen-/Schuppengebidude (10 - 11)

7 Gematy vorgefundenem Bau- und Unterhaltungszustand frel geschatzt,
8 praise auf Euro umgerechnet und angepalt,
9 Kalkulation siehe Anlage. S. 25.

114,40 m?*
210,00 €
2402400 €
1,635
39.279,00 €
60

40

20
26.186,00 €

13.093,00 €

7.200,00 €

5.893.00€
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Bewertungsobjekt: Flur 1. Flurstick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Strale 4)

b) Ehemaliger Schweinestall

a) Vorldufiger Sachwert

[ 1] Bruttogrundfidche (BGF, Berechnung siehe Anlage S. 24) 36,00 m?
[2] NHK 2010 je m* BGF (in Anlehnung an Typ 16.1) 210,00 €
[3] Gebaudeherstellungskosten 2010 (1 x 2) 7.560,00 €
[4] Kostenangleichung an Wertermittiungsstichtag 1,635
[5] Gebdudeherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag (3 x 4) 12.361,00 €
[6] Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 60
[7] Lebensalter per WESH, (Jahre) 45
[8] Restnutzungsdauer'® (Jahre) 15
[9] Alterswertminderung (linear)

45 Jahre = 750% aus 5§ 927100 €
[10] Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten (5 - 9) 3.090,00 €
b) Berilicksichtigung besonderer Grundstiicksmerkmale

(gem. § B ImmoWartV 21)

[11] Kosten Instandsetzungsstau (gem. GuG 3/93, S. 162)""

NF'2;  ca 28,80 m? X 300,00 €/m? - 75,0% 2.160,00 €
c) Zeitwert ehem. Schweinestall (10 - 11) 930,00€
Gesamtzeitwert Nebengebiude
a) Garagen- und Schuppengebaude 5.893,00 €
b) Ehem. Schweinestall 930,00 €

Nebengebdude gesamt

10 Geman vorgefundenem Bau- und Unterhaliungszustand frei geschitzt,
11 Preise auf Euro umgerachnel und angepait,
12 Kalkulation siehe Aniage, S, 25,
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6. Feststellung des VERKEHRSWERTES

Beim vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein dlteres Wohngrundstiick im
sudlichen Randbereich von Leubingen, einem dérflich gepragten Ortsteil der Kreisstadt
Sémmerda. Es ist mit einem teilsanierten zweigeschossigen Wohnhaus nebst eingeschossi-
gem Anbau, einem angrenzenden ehemaligen Schweinestall sowie einem separaten Gara-
gen- und Schuppengebdude und diversen Uberdachungen und Verschldgen bebaut. Die ei-
genen sowie die Nachbargebdude umschlieen einen befahrbaren Hof.

Am Wohnhaus sowie am Anbau wurden in den letzten Jahren einige Werterhaltungen/Mo-
dernisierungen durchgefiihrt (Erneuerung Dacheindeckung, Sanierung Fassade, Modernisie-
rung Bad, Erneuerung der Bodenbeldge und der Elektroinstallationen). Dennoch besteht
sowohl am Wohnhaus (u. a. Sanierung westlicher Fundament- und Aufenwandbereich,
Trockenbau- und Malerarbeiten im ObergeschoR) als auch den Nebengebauden weiterer In-
standsetzungsbedarf, Die in diesem Zusammenhang erforderlichen Sanierungskosten
wurden anhand der Fachliteratur Uberschlégig geschatzt und in der Wertermittlung ent-
sprechend alterswertgemindert berticksichtigt.

Fur das Grundstiick sprechen seine ruhige Wohnlage an einer Sackgasse sowie die vorhan-
dene Wohn- bzw. Nutzflache von rd. 138 m?. Hinzu kommen die Nutzflachen in den Neben-
gebauden von rd. 100 m? Das Grundstlick kann befahren werden und verfligt mit einer
Grundstiicksgréfle von 739 m? Uber ausreichend Freiflachen (fur ein Einfamilienhaus betrégt
die statistische DurchschnittsgrundstiicksgroRe in Deutschland It. Fachliteratur rd. 500 m2).

Allerdings ist die Anordnung der Wohnrdume z. T. von Durchgangszimmern geprégt, was
nicht mehr zeitgemaRen Wohnanspriichen gentigt. Dies trifft auch auf die niedrigen Decken-
héhen im Obergeschofd (um 2,00 m) zu.

Neben diesen objektspezifischen Gegebenheiten ist die demographische Entwicklung im Ort
wie im Landkreis bei der Einschatzung der Marktgangigkeit zu beachten. So wird im Zeit-
raum von 2020 bis 2040 ein Bevdlkerungsriickgang fiir die Stadt Sommerda, zu der Leubin-
gen gehort, um etwa 12,2 % prognostiziert, was auch fir den Landkreis S6mmerda von 2018
bis 2040 zutrifft (RUckgang von 13,3 %)'3. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen,
daf} sich die Nachfrage nach Wehnraum Uberwiegend riickldufig gestaltet. Hieran éndert
auch die recht gute Verkehrsanbindung wenig, zumal steigende Energiepreise der Mobilitét
zunehmend entgegenstehen.

Da sich das Bewertungsobjekt primar zur Eigennutzung eignet, erfolgte die Wertermittiung
gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 im Wege des Sachwertverfahrens, wobei die Marktanpas-
sung Uber den vom zusténdigen Gutachterausschull aus dem Marktgeschehen abgeleiteten
Sachwertfaktor beriicksichtigt wurde.

Marktgerecht gerundet leitet sich der Verkehrswert daher wie folgt aus dem Sachwert ab:

Sachwert 140.048,00 €
Verkehrswert 140.000,00 €

12 qualie: www. statistik thueringan.de.
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Somit habe ich unter Berlicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der ortlichen,
wirtschaftlichen und rechtlichen Verhéltnisse sowie der aktuellen Situation am Grundstiicks-
markt den Verkehrswert (Marktwert) des Wohngrundstiicks Martin-Luther-Stralle 4 in
99610 Sémmerda / OT Leubingen (Flur 1, Fiurstiick 231/7, Gemarkung Leubingen) zum 28.
Juli 2022 wie folgt festgestellt:

140.000, -- €

(In Worten: einhundertvierzigtausend Euro).

Nachrichtlich:

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2018 flir den Landkreis Sémmerda wurde im Jahr
2017 aus 85 Kauffallen flr Ein- bzw. Zweifamilienh@user der Baujahre bis 1949 (ohne aus-
gewiesene Zustandsmerkmale) ein mittlerer Kaufpreis von rd. 82.000,00 € (Bandbreite
5.000,00 ~ 360.000,00 €) abgeleitet’. Der festgestellte Verkehrswert liegt tiber dem Durch-
schnitt, jedoch noch innerhalb der ausgewiesenen Spanne, womit seine Plausibilitdt und
Marktkonformitdt — auch unter Berlicksichtigung der steigenden Immobilienpreise innerhalb
der letzten fUnf Jahre — hinreichend nachgewiesen ist.

Das vorliegende Gutachten umfalit mit Anlagen 44 Seiten und wurde in dreifacher Ausfer-
tigung erstellt. Es ist ausschlieBlich fir den genannten Zweck des Amtsgerichts bestimmt
und darf nicht ohne schriftliche Genehmigung des Verfassers von Dritten verwendet, elek-
tronisch gespeichert, kopiert, libersetzt oder in irgendeiner Form verbreitet bzw. vervielfaltigt
werden, (Ausfertigung Nr.:  3)

Dr. Roland Kowalski
O. b. u. v. Sachversténdiger

Erfurt, den 11. August 2022

Anlage

14 \mmobilienmarkibericht 2018 des Gutachterausschusses fir das Gebiet des Landkreises Sommerda, des Landkreises Waj-
marer Land und der kreisfreien Stadt Weimar, 8. 78.
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Z. Anlage zum Gutachten 0822049

7.1. Uberschidgige Berechnung der Bruttogrundflichen (BGF) nach DIN 277

Quelle: Eigenes Aufmaf und Liegenschaftskarte

Gebaude Gescholl Linge (inm) Tiefe (inm) Gesamt
Wohnhaus KG ca. 50 % vom EG 8322 m* X 9,50 481 m*
EG 9.35 X B8.90 = B322 m?*
oG 9,35 X B0 B322 m?
DG 9.35 X B.90 = 8322 m?
291,25 m*
Anbau EG 5.00 X 7,10 - 3550 m*
Garagen-/Schuppengebiude | EG 11,00 X 520 = 57,20 m?
Drempel 11.00 X 5,20 = 57.20 m?
114,40 m*
Ehem, Schweinestail EG 6,00 X 6,00 = 36,00 m*
(berdachung Ost EG 3,00 X 7.10 = 21,30 m'
Uberdachung Nord EG 4.50 X 2,30 = 10,35 m?
Uberdachung West EGca. 2,00 X 9,00 = 18,00 m*
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7.2

Uberschldgige Wohn- und Nutzfiichenermittiung

Quelle: Eigenes Aufmall bzw. nicht aufgemessene Raume anhand der Bruttogrundflache
(BGF) Uberschlagige Ermittlung Uber Umrechnungskoeffizient aus der Fachliteratur!s

Gebidude Gescholl | Raum Lange (inm Tiefe (inm) Gesamt
Anbau EG Windfang 2,20 X 4,74 = 1043 m®
Wasghkuche 4,35 % 2,74 = 11,82 'm*
Bad 1.60 X 2.74 = 438 m*
Wohnhaus EG Flur *** 2,65 % 2.45 = 648 m*
abzgl Treppe ca. 250 m*
389 m?
Kiche 4,60 2,84 = 13.06 m?
abzgl. Schomstein 1,60 0.60 0.26 m*
1240 m?
Wohnzimmer 4,45 x 4,20 = 1868 m*
Schiafzimmer 3.42 % 4,30 = 1471 m*
= 76,22 m?
Wohnhaus 0G Flur 2,85 % 3,20 = 848 m?
abzgl. Treppe ca. = 250 m?
588 m®
Raum uber Schiafzimmar 3,64 % 4,860 = 16.74 m*
Raum Ober Wohnzimmer 4,60 % 4,50 = 20,70 m?
Raum (ber Kliche 4,85 % 3,70 = 1785 m?
= 6137 m?
Anbau/Wohnhaus EGIOG = 137,58 m*
Lange (in m) Tiefe (in'm) Gesamt
Garage/Schuppen |EG Garage 425 % 4,60 = 1855 m*
BGF (inm?) Anteil NF Gasamt
(Koaff.)
Lager/Werksialt 57,20 x 0,85 = 4862 m*
abzgl. Garage 18,55 m*
29.07 m?
Drempel Absiall/Lager 57,20 % 0,40 = 2288 m?
EG/Dremps| = 7160 m*
Ehem. Schwainestall | EG Stall 38.00 X 0,80 = 28,80 m*

18 |n Anlehnung an Klaiber/Tillmann ..., 3. 2. 0., S, 445,
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7. 3. Lageplanskizzen

Quelle: Liegenschaftskarte

Zuwegung/Zufahrt von der Martin-Luther-Strafte

AN EEE
\ \13

- Y

Legende
Kennzeichnung | Bezeichnung
| Wohnhaus

Anbau

Garagen- und Schuppengabaude mit Vordach zur Hofseite (richt dargestellt)
Ehem. Schweinstall
Uberdachung Ost
Uberdachung West
Uberdachung Nerd
Verschldge

o unbefestigte Hofflachen
befestigte Hoffidchen
Kldrgrube

Hoftor/-tar
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Quelle: Kartenauszug Geoproxy Thiiringen

Areal des Bewertungsgrundstlicks

Néhe des Bewertungsobjektes zu dem an der Lossa und der Monna liegenden Uber-
schwemmungsgebieten: I
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Norden
7.4. Grundrifskizzen

Quelle: Eigene Aufnahme.

Uberdachung Nord
Ehem. Schveinestall
s
e L
Waschkiche
T 3
! i
I-dlérgruba - )
| ' Uberdachung Ost
]
] |
' :
b e = —_n.
g
Hof Windfang Bad
|
Kiche (darunter befindlicher Gewdlbe-
keller) - Schornstein El
4 ur

Wohnzimmer (darunter be- Schiafzimmer
findlicher Gewdlbekallar)

Hoftor/-tur

ErdgeschoB Wohnhaus/Anbau/Uberdachungen/ehem. Schweinestall Martin-Luther-Strafe
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Hof

Norden

Anbiau

Wohnraum Uber der Kiche - Schom-
stein

o

L Flur

Wohnraum uber dem Waohnzimmer

Zimmer

Wohnraum (ber dem Schiaf-

——— e

Obergescholl Wohnhaus Martin-Luther-Straie
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Norden
Uberdachung
Waest
Uberdachung
Werkstalt Lager Garage
Hoftor

| ——

Erdgeschof Garagen- und Schuppengeb&ude MarsLUgRr:-SiRee
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7. 5. Fotodokumentation vom Bewertungsobijekt am 28. 07. 2022

 Sudwestansicht gesamt
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Nordansicht Grundstickszufahrt zwischen Wohnhaus und Garagen-/Schuppengebiude

Westansicht Uberdachung Ost, Anbau und Wohnhaus
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Sltdwestansicht schadhafter Sockelbereich am Wohnhaus

Detailansicht Sockelbereich am Wohnhaus Verformung westliche Fundamentwand
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(',




35
Bewertunasobjekt: Flur 1, Flurstick 231/7. Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralle 4)

Ostansmht Uberdachung (Nord] westllch des ehemahgen Schweinestalls
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Mﬂ &4 . : -'

Westansicht Hauseingang im Anbau Wohnhaus — Gewt';lbekener
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Anbau EG — Windfang Anbau EG - Waschklche/HWR

Anbau EG - Bad
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Wohnhaus EG - Kiiche

Wohnhaus — GeschoRtreppe Wohnhaus OG - Flur
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Wohnhaus OG — Raum Uber Wohnzimmer Wohnhaus OG - Raum iiber Schiafzimmer
mit Heizkanal

Wohnhaus OG - Raum uber Schiafzimmer Wohnhaus OG — Raum uber Kliche
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Wohnhaus OG — Raum Uber Kiiche

Wohnhaus OG - Leiter zum Dachboden Wohnhaus — Dachboden
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Garagen-/Schuppengebaude Garagen-/Schuppengebaude — Deckenschaden

Garagen-/Schuppengebaude — Werkstatt Innenansicht ehem. Schweinestall



42
Bewertungsobjekt: Flur 1. Flurstick 231/7, Gemarkung Leubingen (Martin-Luther-Stralie 4)

7.6. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Karten nicht maRstabgerecht, Nordausrichtung

.~ 235
\ 235 N

Flurstuck 231/7:
Siedlungsflache, Gebdude mit und ohne Hausnummer und aus Befliegung
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Bewertunasobijekt:

Loegendo zum Ausrug aus dor Licgoenschaftakarta
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