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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1  Auftrag, Zweck, Stichtage
Auftrag

Das Amtsgericht Erfurt beauftragte die unterzeichnende Sachverstandige mit Schrei-
ben vom 03.01.2025.

Das Auftragsschreiben bezieht sich auf den Beschluss vom 03.01.2025. Inhalt des
Auftrages ist die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert) gemafi § 194 Bauge-
setzbuch fir den Wertermittlungsgegenstand.

Gegenstand dieser Wertfeststellung ist das bebaute Wohngrundstiick, Gemarkung
Gunstedt, Flur 4, Flurstiicke 500 und 502 unter der Anschrift Backhausstraf3e 34 und
35in D — 99631 Gunstedt, Freistaat Thiringen.

Zweck

Die Wertermittlung der Sachverstandigen wird zum ausschlie3lichen Zweck gefertigt
als eine von mehreren Grundlagen zu dienen im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Stichtage

Wertermittlungsstichtag 03.03.2025
Quialitatsstichtag 03.03.2025
Wertermittlung abgeschlossen 22.04.2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéaltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung malf3-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Hierzu wird verwiesen auf § 2, Absatz (4) und (5) der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV).

Die Ausfuihrung dieser Wertermittlung erfolgte bis 22.04.2025, das heildt mogliche
wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstéandigen nach diesem Datum be-
kannt wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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1.2  Voraussetzungen der Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf der Basis der jeweils
vorgelegten Unterlagen, der Ortsbesichtigung und der durch die Sachverstandige
selbstandig beschafften Informationen, deren Inhalt und Herkunft in der Werter-
mittlung dokumentiert wird.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bo-
denuntersuchungen vorgenommen und keine Funktionsprifungen haustechni-
scher und sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandi-
gen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in der Wertermittlung Gber Baugrundverhdltnisse auf gegebe-
nen Auskiinften oder vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieR-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass séamtliche o6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren und so weiter, die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, sofern nachstehend in
diesem Gutachten keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsge-
genstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren
Umgebung erfolgte nur stichprobenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstan-
digkeit.

Fur die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungeprift davon ausgegangen,
dass die tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund
und Bodens und der baulichen Anlagen dem bei der Ortsbesichtigung angetroffe-
nen Zustand entsprechen.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Bauméangel oder Bauschéaden erfolgt nicht.
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= Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiickes mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

= Die Beschreibung des Bewertungsgegenstandes reflektiert nur mafl3gebliche und
bewertungsbeeinflussende Merkmale beziiglich der Gesamtheit des Objektes und
seiner Einzelbestandteile.
In der Gebaudebeschreibung werden ebenfalls nur die wesentlichen Merkmale
von Konstruktion, Ausstattung und Bauzustand dargestellt. In Teilbereichen kon-
nen fiir die Bewertung nicht entscheidende Abweichungen auftreten.
Angaben im Sachverstandigengutachten zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf eigenen Annahmen oder Auskiinften der zur Ortsbesichtigung Anwesenden.

= Die Wertermittlung stitzt sich unter anderem auf die auftraggeberseitig tUberge-
benen Unterlagen. Sachverstandigenseits erfolgt keine Prifung der Richtigkeit
der auftraggeberseitig Ubergebenen Unterlagen.

= Nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Mobiliar, bewegliche techni-
sche Ausstattungen sowie sonstig nicht zum Bauwerk gehdrende Sachen, Ge-
genstande und Ausriistungen.

= Die Haftung nach Art, HOhe und Zeitdauer begrenzt sich entsprechend der Ubli-
chen Regelungen fir Gerichtsgutachten. Die Haftung begrenzt sich ausschlief3lich
auf den Verwendungszweck des Gutachtens.

Ein grundsatzlicher Haftungsausschluss besteht fr:
= verdeckte Mangel am Bewertungsgegenstand jeglicher Art

= das Beurteilungsrisiko nicht sichtbarer Bauteile, die Funktionsfahigkeit der
Gebaudetechnik sowie fir Boden und Baugrund

= auftraggeberseitige Angaben zum Bewertungsgegenstand beziehungsweise
fir Angaben von Bevollmachtigten oder im Auftrag des Auftraggebers han-
delnder Dritter

= Angaben von Behdrden.

Eine Haftung des Auftragnehmers gegeniber Dritten, auch auf dem Wege der
Abtretung, ist ausgeschlossen.

Bei Weitergabe der Wertermittlung an Dritte liegt es in der Sorgfaltspflicht des
Auftraggebers, auf diesen Umstand hinzuweisen.

= Die Wertermittlung ist nur fiir den bezeichneten Verwendungszweck geeignet. Die
Weitergabe der Wertermittlung an Dritte ist nur in vollstandiger Form gestattet und
unterliegt der Kompetenz des Gerichtes.

= Die Sachverstandige genieldt das Autorenrecht. Es bestehen keine Ablehnungs-
grinde bezuglich der Sachverstandigenleistung.

= |n der Computerberechnung werden Nachkommastellen wenigerstellig angezeigt
und gerundet, aber mehrstellig gerechnet, so dass Scheinabweichungen entste-

hen kénnen.
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1.3  Allgemeine Unterlagen

BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017; zuletzt geédndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsatze flur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021; zum
01.01.2022 in Kraft getreten

ImmoWertA — Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV; am 21.09.2023 vom
Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen vorgelegt; noch
nicht rechtskraftig verabschiedet; jedoch in Fachkreisen zur Anwendung empfoh-
len

BauNVO - Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017; zuletzt geédndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023

DIN 276 ,Kosten im Hochbau“ vom Dezember 2018 und DIN 277 ,Grundflachen
und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ Teil 1 ,Begriffe, Ermittlungsgrund-
lagen® und Teil 2 ,Gliederung der Nutzflachen, Funktionsflachen und Verkehrsfla-
chen (Netto-Grundflache)®; Ausgabe August 2021

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346) in Verbindung mit Il. Berechnungsverordnung
88 42 ff (alt)

Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —
BetrKV) vom 25. November 2003; durch Artikel 4 des Gesetzes zuletzt geandert
am 16.10.2023

Gebéaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020; zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes am 16.10.2023

Thuringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) vom 30.06.2021; gltig
ab 17.07.2021

Sachwertfaktoren 2024 fiur den Landkreis SOmmerda; erstellt vom zustdndigen
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

Preisspiegel Thuringen fur Wohn- und Gewerbeimmobilien 2024/2025; erstellt
vom Immobilienverband Deutschland (IVD); Region Mitte e.V.

Statistisches Bundesamt Wiesbaden
Thiringer Landesamt fur Statistik

Demographiebericht — wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung
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= Kleiber:
Lverkehrswertermittlung von Grundstlicken®, Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV; Reguvis Fach-
medium GmbH; 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage 2023

= Kroll / Hausmann / Rolf:
»,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“; Werner Verlag; 6. Auflage
2023

= Gerardy / Mockel / Troff / Bischoff:
~Praxis der Grundstiicksbewertung®; Stand Juni 2019

1.4 Objektbezogene Unterlagen

» Auszug aus dem Grundbuch, Abdruck vom 03.01.2025
» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.01.2025
= Aufzeichnungen der Sachverstandigen zum Ortstermin am 03.03.2025

Auskiinfte bei Amtern und Behorden

= Auskinfte von der Verwaltungsgemeinschaft Kindelbriick, Bauamt am 17.03.2025
beziglich Planungsrecht, Einwohnerzahlen, Erschliel3ung etc. pp.

= Auskiinfte vom Landratsamt Sommerda, Bauaufsicht/Denkmalschutz am
11.03.2025 sowie am 13.03.2025 beziiglich Baulastenauskunft sowie Denkmalei-
genschaften

= Auskinfte von der Ortsbirgermeisterin von Glnstedt am 14.04.2025

= Auskinfte vom zusténdigen Gutachterausschuss am 14.04.2025

15 Ortsbesichtigung
Zeitpunkt, Teilnehmer

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Montag, den
03.03.2025, von ca. 13:00 Uhr bis ca. 14:00 Uhr statt.

Es nahmen teil:

Frau Uta Gerhardt offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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2.1

2.2

Anmerkung zum Ortsbhesichtigungstermin

Die Grundstuckseigentimerin wurde mit Einwurfeinschreiben vom 20.01.2025 und
am 10.02.2025 vom anstehenden Ortsbesichtigungstermin in Kenntnis gesetzt und
um Kontaktaufnahme gebeten. Eine Rickmeldung erfolgte durch die Eigentiimerin
nicht.

Zum festgesetzten Ortsbesichtigungstermin am 03.03.2025 war die Grundsticksei-
gentiimerin nicht anwesend; ein Zugang zum Grundstick und in die Gebaude war
dementsprechend nicht moglich; es konnte nur eine dul3ere Besichtigung erfolgen;
mit Einwurfeinschreiben vom 04.03.2025 wurde der Eigentiimerin sachverstandigen-
seits nochmals die Mdglichkeit angeboten, einen 2. Termin zu vereinbaren; es erfolg-
te wiederum keine Rickmeldung durch die Eigentiimerin.

Fotodokumentation

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind in den An-
lagen dieser Wertermittlung enthalten.

BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Verkehrswertdefinition nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.“

Alle rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften am Bewertungsge-
genstand sind fir eine Teilnahme am gewohnlichen Geschéftsverkehr geeignet.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sowie Muster-
Anwendungshinweise (ImmoWertA)

Mit Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 ((ImmoWertV 2021)
zum 01.01.2022 wurden die Bodenrichtwertrichtlinie sowie die Sach-, Ertrags- und
Vergleichswertrichtlinie nach geltenden Teilen der Wertermittlungsrichtlinien 2006
aufgehoben, missen jedoch teilweise noch angewandt werden, wenn es der Grund-
satz der Modellkonformitat des jeweiligen Gutachterausschusses bezlglich dessen
ermittelter und veréffentlichter Daten erfordert.
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2.3

Besonders zu bertcksichtigende Umstande

Wie vorstehend im Punkt 1.5 des Sachverstdndigengutachtens bereits erlautert, war
nur eine aul3ere Besichtigung des Bewertungsgegenstandes mdaglich.

Alle nachfolgenden Darstellungen und Erlauterungen im Sachverstandigengutachten
nehmen Bezug auf die durchgefihrte Ortsbesichtigung sowie auf die sachverstandi-
genseits eingeholten Auskiinfte bei Amtern und Behorden.

Fur die Grundstiicksbewertung werden die erforderlichen bebauten sowie Brutto-
grundflachen als auch die Wohn-/Nutzflachen grob tberschléagig aus dem vorliegen-
den Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Maf3stab 1 : 500) ermittelt; hierbei kann
es sich somit nur um circa-Angaben handeln.

Des Weiteren kdnnen keine konkreten Aussagen zur tatsachlichen Nutzung der ein-
zelnen Gebaude, zur Gebaudeausstattung, zum Bauzustand oder zum Modernisie-
rungsgrad gemacht werden.

Bezlglich der Bebauung im Innenhofbereich mit Anbauten und Nebengebauden kon-
nen ebenfalls keine Aussagen Uber Art, Umfang, Nutzung und Bauzustand getroffen
werden.

Aus diesen Umstanden ergeben sich Beurteilungs- und Bewertungsrisiken fur die
Verkehrswertermittiung im Sinne § 194 Baugesetzbuch.

Beurteilungs- und Bewertungsrisiken werden regelméf3ig mit einem Risikoabschlag
berticksichtigt; siehe dazu Punkt 10.3 des Sachverstandigengutachtens — Bemes-
sung des Verkehrswertes unter der Rubrik ,besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale®.
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3. BESCHREIBUNG DER RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

3.1 Grundbuch (nur auszugsweise)

Amtsgericht Sémmerda
Grundbuch von Glnstedt
Blatt 447
Abdruck vom 03.01.2025
Bestandsverzeichnis = Ifd. Nr. 1
wurde geltscht
= |fd. Nr. 2
wurde geléscht
= |fd. Nr. 3
Gemarkung Gunstedt
Flur 4
Flurstick 500
Grofle 218 mz
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
BackhausstraRe 34
= |fd. Nr. 4
Gemarkung Gunstedt
Flur 4
Flurstick 502
Grofle 385 m2
Wirtschaftsart Gebéaude- und Freiflache

Backhausstrafl3e 35

Lasten und Beschrankungen
(Abteilung II) = lastend auf Ifd. Nr. 3 und Ifd. Nr. 4 des
Bestandsverzeichnisses

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschatt ist angeordnet
(Amtsgericht Erfurt; AZ K 47/24);
eingetragen am 03.12.2024
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Grundakten

Entsprechend den Angaben in Pkt. 3.1 des Sachverstandigengutachtens besteht kein
Erfordernis zur Einsicht in die Grundakte.

Liegenschaftskataster

Aus dem Informationssystem zum Online-Liegenschaftskataster (InfoLika) des Thu-
ringer Landesamtes flir Bodenmanagement und Geoinformation wurde sachverstan-
digenseits ein Auszug am 08.01.2025 generiert.

Baulastenverzeichnis

Nach schriftlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde beim Landratsamt S6mmerda
vom 13.03.2025 besteht fiir den Bewertungsgegenstand keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis.

Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand
Planungsrecht und Entwicklungszustand

Planungsrecht Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Verwal-
tungsgemeinschaft Kindelbriick vom 17.03.2025 ver-
fugt die Gemeinde Gulnstedt tUber keinen genehmigten
Flachennutzungsplan. Die Grundstiicke befinden sich
des Weiteren nicht im Bereich eines Bebauungspla-
nes. Dementsprechend sind die Grundsticke nach 8
34 Baugesetzbuch — Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — ein-
zuordnen.

Entwicklungszustand Die Grundsticke sind bebaut. Der Entwicklungszu-
stand ist baureifes Land im Sinne von § 3, Absatz 4
ImmoWertV.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Denkmalbehodrde beim Landratsamt S6mmerda vom 11.03.2025
ist das Wertermittlungsgrundstick nicht als Kulturdenkmal nach § 2 Thiringer Denk-
malschutzgesetz ausgewiesen und ist nicht Bestandteil eines Denkmalensembles.

Bodendenkmale sind hiervon nicht berihrt (8 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz).
Diese sind meldepflichtig beim Thiringer Landesamt fir Denkmalpflege und Archéo-
logie, sofern solche bei Ausgrabungen oder Bodenarbeiten aufgefunden werden.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 12
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstuck, Gemarkung Gunstedt, Flur 4, Flurstiicke 500 und 502,

BackhausstraRe 34 und 35 in D — 99631 Giinstedt
Geschafts-Nummer K 47/24

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Erschlieungszustand

Der Bewertungsgegenstand grenzt an eine offentliche, ausgebaute Straf3e. Nach
Auskunft des Bauamtes vom 14.03.2025 der Verwaltungsgemeinschaft Kindelbrtick
bestehen am Bewertungsgegenstand Anschlusse fir Trinkwasser und Elektro;

die Entwasserung erfolgt in die Kanalisation.

Offentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben

Nach Auskunft des Bauamtes der Verwaltungsgemeinschaft Kindelbriick vom
14.03.2025 bestehen zum Bewertungsstichtag keine Forderungen zu offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebihren und es sind keine in Aussicht gestellt.
Fur diese Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass samtliche Abgaben, Beitrage
und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und be-
zahlt sind.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Das Grundstiick BackhausstraRe 34 (Flurstiick 500) ist zum Bewertungsstichtag au-
genscheinlich leerstehend;

das Grundstiick BackhausstraRe 35 (Flurstiick 502) ist nach vorliegenden Informatio-
nen zum Bewertungsstichtag bewohnt.

Eigentumerseitig wurden keinerlei Auskunfte erteilt, welche konkreten Miet-, Pacht-
oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse am Bewertungsgegenstand bestehen.

Wie in Punkt 1.5 und 2.3 des Sachverstandigengutachtens bereits erlautert, wurde
eigentiimerseitig kein Objektzugang ermaoglicht.

Nach vorliegender mindlicher Information soll ein Familienmitglied der Eigentiimerin
derzeit das Grundstiick BackhausstraRe 35 (Flurstiick 502) bewohnen; weitere Anga-
ben dazu liegen nicht vor.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen

Nach schriftlicher Auskunft des Bauamtes der Verwaltungsgemeinschaft Kindelbrick
vom 14.03.2025 sind keine sonstigen Rechte, Lasten und Beschrankungen am Be-
wertungsgegenstand bekannt.

Beriicksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen

= Der in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk
wird in der Bewertung nicht berticksichtigt. Der Verkehrswert wird nach der in Pkt.
2 des Sachverstandigengutachtens wiedergegebenen Definition ermittelt.
Es wird auf den in Punkt 1.1 des Gutachtens beschriebenen Verwendungszweck
hingewiesen.

= Wie bereits im Punkt 1.5 und 2.3 des Sachverstandigengutachtens erlautert, wird
das bestehende Beurteilungs- und Bewertungsrisiko auf Grund der nicht mégli-
chen Innenbesichtigung des Bewertungsgegenstandes im Punkt 10.3 des Sach-
verstandigengutachtens unter der Rubrik ,besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale® entsprechend wertmindernd berucksichtigt.
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4.1

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES OHNE BAULICHE ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-

ben.

Merkmale des Standortes

Lage

Infrastruktur

Umgebungsbebauung

Verkehrsimmission

Sonstige Beeintrachtigungen

Gunstedt mit aktuell ca. 703 Einwohnern gehort zur
Verwaltungsgemeinschatft Kindelbriick und befindet
sich ca. 5 km stidlich von Kindelbruck,

ca. 4 km nordlich von WeilRensee,

ca. 10 km nordlich von S6mmerda und

ca. 30 km nordlich der thiringischen Landeshaupt-
stadt Erfurt.

Gunstedt liegt im Landkreis SOmmerda; das Umland
ist gepréagt von landwirtschaftlicher Nutzung.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich im eher
nordlichen Bereich der Ortsmitte von Glinstedt, inner-
halb eines dorflichen Mischgebietes.

Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tur in Glnstedt nur in geringem Umfang vorhanden
(Kindertagesstatte); sonstige Infrastruktur wie Schu-
len, Arzte, Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in
Kindelbruck, WeilRensee und Sommerda; Haltestellen
von Uberlandbuslinien mit mehrmaliger taglicher Tak-
tung in fuBlaufiger Entfernung; kein Bahnlinienan-
schluf® in Glnstedt; Zuganbindung ab Griefstedt;
normale Erreichbarkeit im Individualverkehr tber die
BundesstraRen B 86 und B 176 sowie die Bundes-
autobahn A 71, Anschlussstelle Sommerda (in ca. 15
km Entfernung).

vorwiegend ein- und zweigeschaossige, dorflich ge-
pragte Wohnbebauung mit Kleinsiedlungscharakter;
heterogene Bebauung, vorwiegend historische Ent-
stehungszeit

keine, Anliegerstralle

keine bzw. keine bekannt gemacht

Zusammenfassende Beurteilung der Standortqualitat

dorflich gepragte Wohnlage mit Kleinsiedlungscharakter an Anliegerstral3e, normale
Erreichbarkeit im Individualverkehr, eingeschrankte Erreichbarkeit im OPNV, einge-

schrankte Infrastruktur.
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4.2 Beschaffenheitsmerkmale

Groflte

Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche Erschliel3ung

Ver- und Entsorgung

4.3 Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Das Flurstiick 500 (Backhausstral3e 34) verflgt Uber
eine Grole laut Grundbuchauszug von 218 m?;
das Flurstiick 502 (BackhausstralRe 35) verfugt tber
eine Grole laut Grundbuchauszug von 385 m2.

Das Flurstiick 500 ist im ostlichen, sidlichen und
westlichen Grundstticksgrenzbereich geradlinig;
im noérdlichen Bereich besteht ein Versatz.

Das Flurstlick 502 ist annédhernd trapezformig;
der westliche, nordliche und 6stliche Grundstlicks-
grenzbereich verlauft geradlinig.

Das Areal ist allgemein annahernd eben und horizon-
tal.

angrenzend an 6ffentliche und ausgebaute Stral3e.

Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden
beziehungsweise im offentlichen StralRenraum anlie-
gend.

Untergrundverhaltnisse, eventuelle unterirdische Lei-
tungen und sonstige im Baugrund gegebenen Um-
stdnde zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

Eventuell im Boden vorhandene Altlasten, zum Bei-
spiel Industrie- und anderer Mull, Kampfmittel, Fremd-
ablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontami-
nationen durch Zerstérung beziehungsweise schad-
hafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Ver-
fullungen, Aufhaldungen und anderes, sind in dieser
Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Fur diese Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine besonders wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse, insbhesondere keine Kontaminationen
beziehungsweise Altlasten, vorliegen.
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5. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben. Es wird keine detaillierte Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsge-
gebenheiten vorgenommen.

5.1 Vorbemerkung

Wie im Punkt 1.5 und 2.3 des Sachverstandigengutachtens bereits ausfthrlich erlau-
tert, bestand zum Ortsbesichtigungstermin am 03.03.2025 nur die Besichtigungsmag-
lichkeit des Bewertungsgegenstandes nach rein auf3erer Inaugenscheinnahme.

Dementsprechend kann die nachfolgende Gebaudebeschreibung nur nach rein au-
RBerlicher Inaugenscheinnahme, nur mit grob Uberschlagig ermittelten Gebaudema-
3en von der Liegenschaftskarte und nur mit Grof3teils getroffenen Annahmen beurteilt
werden.

Keinerlei Informationen liegen vor:

= zur tatsachlichen Gebaudenutzung einzelner Gebaudeteile
= zu Raumkonstellationen, RaumgréRen, Raumhohen und Belichtungsverhaltnissen

= zum Ausstattungsstandard und Ausstattungsniveau einschlie3lich gesamte tech-
nische Ausstattung (Elektro, Heizung, Sanitér)

= zu gegebenenfalls vorliegenden Bauméangeln und Bauschaden
= zu erbrachten Instandsetzungs- und Modernisierungsleistungen
= zu erforderlichen Instandsetzungs- und Modernisierungsleistungen.

Daraus resultierend ergibt sich ein erhebliches Beurteilungs- und Bewertungsrisiko;
dieser Umstand wird entsprechend wertmindernd im Punkt 10.3 des Sachverstandi-
gengutachtens bei der Bemessung des Verkehrswertes beriicksichtigt.

5.2 Gebaude
(siehe Liegenschaftskarte und Fotodokumentation in Anlage des Sachverstandigengutach-
tens)

= Gebdude BackhausstralRe 34 (auf Flurstiick 500)

» Baujahr nicht bekannt; annehmbar urspriinglich zwischen 1880 bis 1910 er-
richtet, mit spateren baulichen Verédnderungen (bestehend aus 2 Baukdrpern);
ehemals Nutzung als Fleischerei

= Massiv- und Fachwerkkonstruktion, eingeschossig, annehmbar nicht unterkel-
lert, nicht ausgebautes Satteldach, geschlossene Bebauung

= Umfassungswande Mauerwerk und Fachwerk, Fassade Glattputz, Dachkon-
struktion annehmbar Holzpfettendach, Dachhaut Tonstrangfalzziegel

= annehmbar Kunststoffisolierglasfenster mit KunststoffauR3enjalousien (ver-
schlossen); Hauseingangstir isolierverglaste Kunststofftir straf3enseitig
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Weiteres zur Ausstattung nicht bekannt

Bauzustand:

+ Dachhaut (Ziegeldeckung) alt und verbraucht; am westlichen Ortgangbe-
reich und an Dachgaube Dachziegel teilweise fehlend

+ Dachkasten westseitig schadhaft

+ Fassade teilweise mit Putzschaden und mit Farbabblatterungen

+ Massivtreppenzugang teilweise schadhaft

Weiteres zum Bauzustand nicht bekannt
bebaute Grundflache EG: ca. 92m?

Bruttogrundflache EG: ca. 92mz
DG: ca. 92m?
2. ca. 184 mz2

Nutzflache EG: ca. 75m2

*» Geb&éude BackhausstralRe 35 (auf Flurstiick 502)

Baujahr nicht bekannt; annehmbar urspriinglich zwischen 1880 bis 1910 er-
richtet, mit spateren baulichen Verénderungen

Massiv- und Fachwerkkonstruktion, zweigeschossig, annehmbar teilweise un-
terkellert, nicht ausgebautes steiles Satteldach, offene Bebauung

Umfassungswéande Mauerwerk und Fachwerk, Fassade Rauputz, Dachkon-
struktion annehmbar Holzpfettendach, Dachhaut Tonstrangfalzziegel

isolierverglaste Kunststofffenster sowie isolierverglaste Kunststofftlr (Haus-
eingangstur) stralRenseitig (nach 1990)

Weiteres zur Ausstattung nicht bekannt

Bauzustand:

+ Dachhaut alt und verbraucht; am Ostgiebel Ortgangverkleidung fehlend;
Dachentwasserung stralRenseitig nicht funktionstichtig, hofseitig fehlend

+ Ausfachung im Dachgeschossbereich/Ostgiebel aul3er Lot stehend

+ am Westgiebel AuRBenputz im Dachgeschossbereich grof3flachig fehlend;
straRenseitig partielle Rissbildung

Weiteres zum Bauzustand nicht bekannt
bebaute Grundflache EG: ca. 123 m?

Bruttogrundflache KG: ca. 41 mz2(geschatzt 1/3)
EG: ca. 123 m?
OG: ca. 123 m?
DG: ca. 123 m?
2. ca. 410 mz2
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=  Wohnflache EG: ca. 98 m?
OG: ca. 98 m?
2: ca. 196 mz

Nebengebaude / sonstige bauliche Auf3enanlagen

Nebengebaude sowohl auf dem Flurstiick 500 als auch auf dem
Flurstiick 502 befinden sich laut Liegenschafts-
karte im Innenhofbereich Nebengebaude (siehe
Liegenschaftskarte in Anlage des Sachverstandi-
gengutachtens);
von der StralBe war lediglich der Dachbereich
eines Scheunengebaudes auf dem Flurstiick 502
(Backhausstrale 35) erkennbar — siehe Foto in
Anlage des Sachverstandigengutachtens);
Weiteres ist zu den vorhandenen Nebengebau-
den nicht bekannt

PKW-Stellplatze Das Flurstiick 500 (BackhausstraRe 34) ist nicht
befahrbar;
auf dem Flurstiick 502 (Backhausstral3e 35) be-
steht eine straRenseitige Grundstiickszufahrt.
Des Weiteren stehen im 6ffentlichen Stra3enraum
PKW-Stellplatze beziehungsweise Parkmoglich-
keiten zur Verfigung.

Oberflachen im Bereich der PKW-Zufahrt des Flurstiickes 502
historisches Granitpflaster;
Weiteres nicht bekannt

Einfriedung auf dem Flurstiick 502 (Backhausstrale 35)
Holztor mit Tar (schadhaft und verbraucht));
Weiteres nicht bekannt

Ziergartnerische Anlagen Vorgartenbereich verwildert;
partiell mit Strauchbewuchs sowie Thuja;
Weiteres nicht bekannt

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden beziehungsweise im 6ffentlichen Stra-
Renraum anliegend
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6.1

BEURTEILUNG

Marktsituation

Fur den Freistaat Thiringen wird ein allgemeiner Bevdlkerungsrickgang prognosti-
ziert. Von 1990 bis 2010 war ein Riickgang von 14,4 % zu verzeichnen.

Laut Thiringer Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 ein weiterer Rickgang
um 13,1 % prognostiziert.

Die demografische Entwicklung des Landkreis Sommerda weist ebenfalls einen Ein-
wohnerriickgang auf; von 1990 bis 2010 um -12,92 %; von 2000 bis 2010 um
-10,25 %.

Laut Thiringer Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 nochmals ein weiterer
Rickgang um -16 % prognostiziert; dies entspricht einer Personenzahl von ~ 11.300.

Die Entwicklung in Glnstedt stellt sich wie folgt dar:

Einwohnerzahl 2015 720
Einwohnerzahl aktuell 703

Dies entspricht einem Einwohnerriickgang von ca. 2,4 % in 10 Jahren.

Prognosen speziell flr Glinstedt existieren nicht; jedoch wird sich aus der allgemei-
nen demografischen Entwicklung im Landkreis Sémmerda auch einen Bevolkerungs-
schwund in Gunstedt erwarten lassen.

Nach sachverstandigenseits durchgefiihrten Recherchen und Auskunft der Verwal-
tungsgemeinschaft Kindelbriick sowie der Ortschaftsbirgermeisterin von Giinstedt ist
die Nachfrage zum Bewertungsstichtag nach Wohngrundstiicken in der Art des Be-
wertungsgegenstandes in Ginstedt und Umgebung als ,gut‘ zu beurteilen. Es be-
steht aktuell kein Leerstand von Wohngrundstiicken in Gunstedt.

Auch ein Zuzug von jungen Familien ist in Glnstedt zu verzeichnen, sofern sich der
jeweilige Kaufpreis in einem moderaten Rahmen bewegt.

AbschlieRend ist noch darauf hinzuweisen, dass bis zum Jahr 2021 die Nachfrage
nach Wohngrundstiicken allgemein tberdurchschnittlich hoch war; das verfigbare
Angebot an Wohnimmobilien war wesentlich geringer als die vorhandene Nachfrage.
Ab dem Jahr 2022 ist durch die eingetretene Energiekrise einhergehend mit erheblich
gestiegenen Energiepreisen sowie den ebenfalls seit 2022 gestiegenen Baufinanzie-
rungszinsen, den hohen Bau-, Material- und Handwerkerpreisen eine Dampfung am
Immobilienmarkt festzustellen.
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6.2 Bewertungsgegenstand

Lage Auf Grund der durchaus schnellen Erreichbarkeit der
Thiringer Landeshauptstadt Erfurt in ca. 40 Minuten
Fahrzeit bis ins Erfurter Stadtzentrum bei einem wesent-
lich geringeren Kaufpreisniveau als in den grof3eren Thu-
ringer Stadten ergeben sich durchaus vorteilhafte Wir-
kungen auf die Marktfahigkeit.

Die Lage der Grundstiicke selbst im gewachsenen, dorf-
lichen Mischgebiet von Glnstedt ist als ,normal“ bezie-
hungsweise ohne besondere Lagevor- oder Lagenachtei-
le zu beurteilen.

Von Vorteil ist jedoch die ruhige Lage an einer reinen
Anliegerstral3e ohne Durchgangsverkehr.

Die eingeschrankte Infrastruktur in Glnstedt ist typisch
fur die landlichen Regionen Thiringens sowie den Land-
kreis SOmmerda.

Grundsttick Das Flurstiick 500 (Backhausstraf3e 34) verflgt Uber eine
Grundstucksgrofie laut Grundbuchauszug von 218 m2,
das Flurstiick 502 (BackhausstralRe 35) verfiigt Uber eine
GrundsttcksgroRRe laut Grundbuchauszug von 385 mz.

Beide Grundstiicke sind sowohl getrennt beziehungswei-
se eigenstandig oder auch gesamtheitlich nutzbar.

Das Flurstick 500 ist nicht befahrbar und mit 218 m?
sehr klein, so dass bei getrennter beziehungsweise ei-
genstandiger Nutzung Funktionsdefizite vorliegen.

Im Sachverstandigengutachten erfolgt eine gesamtheitli-
che Bewertung beider Flurstiicke, so dass diese Funkti-
onsdefizite bei gesamtheitlicher Nutzung entfallen.

Die Erschlief3ung ist ortsiblich; die Versorgungsleitungen
liegen an den Grundstiicken beziehungsweise im offent-
lichen Stralenraum an.

Aus Grundstiickszuschnitt und Topografie resultieren
keine besonders zu bericksichtigenden Umstande; der
Bewertungsgegenstand ist typisch fur die historische
Ortslage von Giinstedt.

Gebaude Das Gebaude Backhausstral3e 34 auf dem Flurstiick 500
wurde friiher als Fleischerei genutzt.
Inwiefern spater Umbauten zu Wohnzwecken erfolgten,
ist auf Grund der fehlenden Innenbesichtigungsmaoglich-
keit nicht bekannt.
Baukonstruktion und Bauausfiihrung sind als einfach zu

bezeichnen.
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Die Nutzflache im Erdgeschoss des Gebaudes betragt
ca. 75 m2.

Nach auflerer Inaugenscheinnahme vermittelt das Ge-
baude einen vernachlassigten Eindruck mit unterlassener
Instandhaltung.

Eine detaillierte Beurteilung ist auf Grund der fehlenden
Zugangsmoglichkeit nicht méglich; das Beurteilungsrisiko
wird im Punkt 10.3 des Sachverstandigengutachtens
entsprechend wertmindernd bertcksichtigt.

Das Gebaude Backhausstral3e 35 auf dem Flurstuck 502
wird nach vorliegenden Informationen als Wohnhaus
genutzt; jedoch vermittelt es gleichfalls nach auf3erer
Inaugenscheinnahme einen vernachlassigten Eindruck
mit unterlassener Instandhaltung.

Auch hier sind die Baukonstruktion und die Bauausfih-
rung als einfach zu bezeichnen.

Die Wohnflache im Erdgeschoss und Obergeschoss be-
tragt ca. 196 m2.

Ebenfalls kann keine detaillierte Beurteilung erfolgen; es
erfolgt ebenfalls die Berlicksichtigung eines Beurteilungs-
/Bewertungsrisikos in Punkt 10.3 des Sachverstandigen-
gutachtens.

Nebengebaude / sonstige

bauliche AuRenanlagen Sowohl der Bauzustand, die Ausflhrungsqualitat, die
unterlassene Instandhaltung sowie das bestehende Be-
urteilungs- und Bewertungsrisiko betrifft gleichfalls die
Nebengebaude und sonstigen baulichen AuRenanlagen.
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7. ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN BODENWERTES

Die Ermittlung erfolgt entsprechend 88 13 bis 17 sowie 88 40 bis 45 ImmoWertV.

7.1 Vergleichswert, Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss (88 192 ff. Baugesetzbuch) fur die Ermittlung von Grund-
stuckswerten hat den gesetzlichen Auftrag zur Fuhrung der Kaufpreissammlung
(8 193 Baugesetzbuch).

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind nach
§ 196 Abs. 1 Baugesetzbuch durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstlicks-
flache bezogene Lagewerte. Sie werden fir einzelne Gebiete, in denen annahernd
gleiche Nutzungen und Wertverhéaltnisse vorliegen, ermittelt.

In der Regel werden die Bodenrichtwerte mit wertbeeinflussenden Merkmalen cha-
rakterisiert.

Fur das Gebiet, in dem das Wertermittlungsgrundstiick liegt, hat der Gutachteraus-
schuss als zonalen Bodenrichtwert (Zone Nr. 383018) zum 01.01.2024 festgestellt
und beschlossen:

25,- €/m? Charakteristik: = baureifes Land

= erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetz-
buch und Thiringer Kommunalabgaben-
gesetz

= gemischte Bauflachen

Der Bodenrichtwert ist fir den Wertermittlungsgegenstand anwendbar ohne Bertick-
sichtigung von Abweichungen.

7.2 Bildung von Wertzonen

entfallt.

7.3 Berticksichtigung von Abweichungen

Aus Lage, ErschlieRung, Topografie, Grundstiicksform und Umgebungsbebauung er-
geben sich keine Abweichungen.

Wie im Punkt 6.2 des Sachverstandigengutachtens zum Grundstick bereits erlautert,
kodnnen die Flurstiicke 500 und 502 sowohl eigenstandig als auch gesamtheitlich ge-
nutzt werden.

Bei eigenstandiger Nutzung besteht am Flurstiick 500 auf Grund der geringen Grund-
stiicksgréRe und der nicht moglichen Befahrbarkeit ein Funktionsdefizit. Wie im Punkt
6.2 des Sachverstandigengutachtens des Weiteren ausgefuhrt, erfolgt im Sachver-
standigengutachten eine gesamtheitliche Betrachtung, so dass das Funktionsdefizit
bei der Bodenbewertung keine Beriicksichtigung findet.
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7.4  Vorlaufiger Bodenwert

a) Flache des Grundstlickes

Flurstuck 500 in Flur 4 der Gemarkung Gunstedt 218 m?
Flurstiick 502 in Flur 4 der Gemarkung Gunstedt 385 m2
Gesamtflache 603 m2
b) Bildung von Wertzonen
Gebéaude- und Freiflache Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 603 m2
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 m2
c) Bodenrichtwert/ Bodenvergleichswert
Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 25,00 €/m2|
(gultig zum Bewertungsstichtag 03.03.2025)
Charakteristik = baureifes Land
= erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThiurKAG
= gemischte Bauflachen
Bodenrichtwertnummer 383018
d) Abweichungen
Beriicksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangsbodenwert
ErschlieBung 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Lagedifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Nutzungsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Grundstiickszuschnitt 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Summe der Abweichungen 0,00 €
Bezogener Bodenwert nach Berlicksichtigung von Abweichungen | 25,00 €/m2|
e) Vorlaufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes
Geb.-/Freiflache 603 m2x 25,00 €/m? x 1,0 = 15.075 €
Sonstiges 0mzx 25,00 €/m?x 0,0 = 0€
vorlaufiger Bodenwert zum Stichtag = 15.075 €
vorlaufiger Bodenwert gerundet | 15.100 € |
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8. ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTES
Das Sachwertverfahren in der Verkehrswertermittlung kommt zur Anwendung, ,wenn
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (markttblich) der Sachwert und nicht die Erzie-
lung von Ertragen (Mieteinnahmen) fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbe-
sondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken...”
Dementsprechend ist eine Ertragswertermittlung fir den Bewertungsgegenstand nicht
geboten.

9. ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES
Die Ermittlung erfolgt nach dem Sachwertverfahren entsprechend 88 35 bis 38 der
ImmoWertV.

9.1 Durchschnittliche Herstellungskosten
(8 36 ImmoWertV)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichba-
ren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhaf-
te Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) bezogen und mit der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren sind.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden wurde fir Februar 2025 (gtiltig zum Bewer-
tungsstichtag 03.03.2025) fur Wohngeb&aude ein Baupreisindex von 132,6 % (Preis-
basis 2021 = 100 %) veréffentlicht.
Der Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustdndigen Gutachterausschuss ermittelter
Anpassungsfaktor der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt.
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde zum Bewertungsstichtag kein Regional-
faktor ermittelt.
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9.2  Vorlaufiger Sachwert der Nebengebdude und sonstigen baulichen
AulBenanlagen
(8 37 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Aul3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Der vorlaufige Sachwert der Nebengebaude und sonstigen baulichen Au3enanlagen
kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Wie bereits im Punkt 6.2 des Sachverstandigengutachtens zu den Nebengebauden /
sonstigen baulichen Auf3enanlagen erlautert, war eine Besichtigung derselben nicht
mdoglich. Laut vorliegender Liegenschaftskarte befinden sich auf beiden Flurstiicken
Nebengebaude (siehe in Anlage des Sachverstandigengutachtens).

Normaliblich werden Herstellungskosten fiir Nebengebdude und sonstige bauliche
AuRenanlagen mit maximal 10 % des Herstellungswertes des Haupt- beziehungswei-
se Wohngebaudes berilicksichtigt.

Das bestehende Beurteilungs- und Bewertungsrisiko wird im Punkt 10.3 des Sach-
verstandigengutachtens entsprechend wertmindernd bertcksichtigt.

9.3  Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

Fur die Ermittlung der jeweiligen Restnutzungsdauer (8 4 Absatz 3 ImmoWertV) ist
zunachst auszugehen von der Gesamtnutzungsdauer. In Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) der ImmoWertV sind die Modellansatze zur Gesamtnutzungsdauer je nach
Art der baulichen Anlage veroffentlicht.

Fur Wohngebaude in der Art des Bewertungsgegenstandes ist eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren zugrunde zu legen.

Die Restnutzungsdauer nach 8§ 4, Absatz 3 ImmoWertV ist die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; individuelle Gegebenheiten, wie zum Bei-
spiel durchgefiihrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer unter Berilicksichtigung bereits
durchgefihrter Instandsetzungs-/Modernisierungsleistungen sind Modernisierungs-
punkte nach Anlage 2, Tabelle 1 der ImmoWertV wie folgt zu vergeben:
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maximal zu vergebende Punkte

bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. tatsachliche Punkte
Modernisierungselemente 5Jahre | 10Jahre | 15 Jahre | 20 Jahre | fliir den Bewertungs-
zuriick zuriick zuriick zuriick gegenstand
Dacherneuerung inklusive Ver- 0
- « 4 3 2 1
besserung der Warmedammung
Modern_|_5|erung der Fenster und 5 2 1 0 0
AuRentiiren
Modernisierung der Leitungs-
systeme (Strom, Gas, Wasser, 2 2 2 1 0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungs- 5 5 1 0 0
anlage
V\I_féirmedémmung der AuR3en- 4 3 5 1 0
wande
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenaus-
baus (z.B. Decken, FuRbdden, 2 2 2 1 0
Treppen)
Wesentliche Verbesserung der .
Grundrissgestaltung 1bis 2 0
Summe 19-20 16 - 17 11-12 5-6 0
tatséchliche Punkte gesamt 0

zu 1) Nach &auf3erer Inaugenscheinnahme wurden bei beiden Geb&uden die Fenster und die Hauseingangstir an-
nehmbar in den 1990er Jahren erneuert. Zum Bewertungsstichtag 03.03.2025 ist diese Modernisierung > 20
Jahre zurtickliegend. Zu weiteren, eventuell vorgenommenen Modernisierungen im Gebaudeinneren kann
sachverstandigenseits keinerlei Beurteilung erfolgen.

Einschatzung des Modernisierungsgrades nach Anlage 2, Tabelle 2 der ImmoWertV:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Ausgehend von 0 tatsédchlichen Modernisierungspunkten am Bewertungsgegenstand
(bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem bewertungsgegen-
standlichen Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert* zuzuordnen.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und vorstehend O ermittelten Moder-
nisierungspunkten ergibt sich eine sachverstéandigenseits geschétzte Restnutzungs-
dauer nach auferem Eindruck von 10 Jahren.
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9.4  Vorlaufiger Sachwert

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes sind die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminde-

rungsfaktor zu multiplizieren; der bereits ermittelte vorlaufige Bodenwert ist ergan-
zend zu bertcksichtigen.
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9.5 Berechnung des vorlaufigen Sachwertes

= Gebaude Backhausstrafle 34

a) Kostenkennwertermittlung in €/m? BGF (inkl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Reihenmittelhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Gebaudetyp 3.22
Standardstufe 1 2 3 4 5 [Wéagungsanteil |gewichteter Wert-
in % anteil in €/m? BGF
Kostenkennwerte in €/m? BGF 515 570 655 | 790 | 990
AuRenwande 1,00 23 131 1)
Dach 1,00 15 86
AuRentiiren und Fenster 1,00 11 63
Innenwéande und -tliren 1,00 11 63
Deckenkonstr. + Treppen 1,00 11 63
FuBbdden 1,00 5 29
Sanitareinrichtungen 1,00 9 51
Heizung 1,00 9 51
Sonstige techn. Ausstattung 1,00 6 34
gewichteter Kostenkennwert 100 570

1) Der gewichtete Kostenkennwertanteil in €/m2 BGF wurde wie folgt ermittelt (Berechnungsbeispiel):
(570,- €/m2BGF x1,0) x23 % = 131,- €/m? BGF

Umbasierung des gewichteten Kostenkennwertes (NHK 2010) tber den aktuellen Baupreisindex (BPI)
fir Wohngebéaude; Basisjahr 2021 = 100; entsprechend den Veroffentlichungen des Statististischen
Bundesamtes Wiesbaden:

BPI im Jahres @ 2010 70,8 %
BPI Februar 2025 132,6 % (gultig zum Bewertungsstichtag 03.03.2025)
Umbasierung wie folgt: 132,6 %100 - 100 = 87.29 %

Anpassung des gewichteten Kostenkennwertes; ermittelt nach NHK 2010:

gewichteter Kostenkennwert: 570 €/m? (siehe obige Tabelle)

Erhdéhung BPIvon 2010 bis 2025: + 87,29 % (wie vorstehend ermittelt; entspricht Faktor = 1,8729)
Danach ergibt sich: 570 €/m2x 1,873 = 1.068 €/m?

umbasierter Kostenkennwert: 1.068 €/m?

Anpassung des umbasierten Kostenkennwertes mitdem zum Bewertungsstichtag veréffentlichten
Regionalfaktor des zustandigen Gutachterausschusses:

verdffentlichter Regionalfaktor: 0,90 (vom zustandigen Gutachterausschuss wurde zum
Bewertungsstichtag kein Regionalfaktor veréffentlicht;
nach sachverstandigem Ermessen =0,9)

regional angepasster Kostenkennwert: 961 €/m?
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= Gebaude Backhausstrafe 35

a) Kostenkennwertermittlung in €/ m? BGF (inkl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Reihenendhaus, unterkellert, Erd- und Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Gebé&udetyp 212
Standardstufe 1 2 3 4 5 |Wagungsanteil [gewichteter Wert-
in % anteil in €/m? BGF
Kostenkennwerte in €/m2 BGF 535 595 685 | 825 |1.035
AuRenwande 1,00 23 137 1)
Dach 1,00 15 89
AuRentiren und Fenster 1,00 11 65
Innenwande und -tliren 1,00 11 65
Deckenkonstr. + Treppen 1,00 11 65
FuBbdden 1,00 5 30
Sanitareinrichtungen 1,00 9 54
Heizung 1,00 9 54
Sonstige techn. Ausstattung 1,00 6 36
gewichteter Kostenkennwert 100 595

1) Der gewichtete Kostenkennwertanteil in €/m2 BGF wurde wie folgt ermittelt (Berechnungsbeispiel):
(595,- €/m2BGF x1,0) x23 % = 137,- €/m2 BGF

Umbasierung des gewichteten Kostenkennwertes (NHK 2010) iber den aktuellen Baupreisindex (BPI)
fir Wohngebé&ude; Basisjahr 2021 = 100; entsprechend den Veréffentlichungen des Statististischen
Bundesamtes Wiesbaden:

BPI im Jahres ¢ 2010 70,8 %
BPI Februar 2025 132,6 % (glltig zum Bewertungsstichtag 03.03.2025)
Umbasierung wie folgt: 1332 %100 - 100 = 87.29 %

Anpassung des gewichteten Kostenkennwertes; ermittelt nach NHK 2010:

gewichteter Kostenkennwert: 595 €/m? (siehe obige Tabelle)

Erhéhung BPI von 2010 bis 2025: + 87,29 % (wie vorstehend ermittelt; entspricht Faktor = 1,8729)
Danach ergibt sich: 595 €/m2?x 1,873 = 1.114 €/m?

umbasierter Kostenkennwert: 1.114 €/m?

Anpassung des umbasierten Kostenkennwertes mitdem zum Bewertungsstichtag veréffentlichten
Regionalfaktor des zustandigen Gutachterausschusses:

verdffentlichter Regionalfaktor: 0,90 (vom zusténdigen Gutachterausschuss wurde zum
Bewertungsstichtag kein Regionalfaktor verdffentlicht;
nach sachverstandigem Ermessen =0,9)

regional angepasster Kostenkennwert: 1.003 €/m?
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b) Herstellungswert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der NHK 2010
sowie aktueller Baupreise (einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)
in € m? Bruttogrundfldache (BGF) - regional angepasst

BGF
Herstellungswert Gebaude Nr. 34 184 m2x 961 €/m?= 176.787 €
Herstellungswert Gebaude Nr. 35 410 m2x 1.003 €/m2= 411.205 €
Herstellungswert gesamt = 587.991 €
Nebengebaude / sonstige Aul3enanlagen 10 % x 587991 € = 58.799 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen gesamt = 646.790 €
¢) Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
geschatzte Restnutzungsdauer ohne erbrachte
Instandsetzungs- und Modernisierungsleistungen
(siehe dazu Punkt 9.3 des Gutachtens) 10 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,88 A | 569.176 € |
d) Sachwert der baulichen Anlagen = | 77.615 € |
e) vorlaufiger Bodenwert + | 15.100 € |
f) vorlaufiger Sachwert = 92715 €
gerundet = | 92.700 € |
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10. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES
(88 7 bis 8 ImmoWertV, § 194 Baugesetzbuch)

10.1 Verkehrswertdefinition
(8 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

10.2 Ermittelte Werte

Es wurde ermittelt der

Vorlaufiger Bodenwert (nur nachrichtlich) = 15.100,- €
Vorlaufiger Ertragswert = entfallt
Vorlaufiger Sachwert (inklusive vorlaufiger Bodenwert) = 92.700,- €

10.3 Bemessung des Verkehrswertes
(88 7 und 8 ImmoWertV)

Der Verkehrswert flir Wohngrundstticke in der Art des Bewertungsgegenstandes wird
entsprechend den am Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten aus dem Sachwert abgeleitet.

Entsprechend den 88 7 und 8 ImmoWertV sind regelmé&Rig in folgender Reihenfolge
gesondert zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (so zum Beispiel be-
sondere Ertragsverhéltnisse, Bauméngel und Bauschaden, nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbare und zur alsbaldigen Freilegung bestimmte bauliche Anlagen, Bo-
denverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen) des zu bewertenden Grundstucks.
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Es ergibt sich:
a) vorlaufiger Sachwert = 92.700,- €

b) allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Im Sachwertverfahren sind nach 8 21 Abs. 3 ImmoWertV die
allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch
die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen. Bei
etwaigen Abweichungen sind diese nach 8§ 39 ImmoWertV an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes objektspezi-
fisch anzupassen.

Vom zustadndigen Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte
wurden ,Sachwertfaktoren 2024" fir den Landkreis SOmmerda
ermittelt und veroffentlicht.

Die Ermittlung dieser ,Sachwertfaktoren 2024“ basiert auf einer
Datenbasis von 163 Kauffallen der Jahre 01/2022 bis 12/2023
von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie Doppel-
haushélften und Reihenhausern. Aktuellere Verotffentlichungen
des Gutachterausschusses liegen noch nicht vor.

Bei einem ermittelten vorlaufigen Sachwert von 92.700,- € und
einem Bodenwertniveau von 30,- €/m? leitet sich aus den Verof-
fentlichungen des Gutachterausschusses ein Sachwertfaktor
von ~ 1,09 ab (Bodenwertniveau < 30,- €/m? keine Verdffentli-
chungen).

Danach ergibt sich:
92.700,- € x 1,09 = 101.043,- €
marktangepasster Sachwert ~ 101.000,- €

c) besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= Beurteilungs- und Bewertungsrisiko

Wie im Sachverstandigengutachten bereits mehrfach detail-
liert ausgefuhrt (verwiesen wird auf Punkt 1.5, Punkt 2.3,
Punkt 3.11 sowie Punkt 5.1 und Punkt 6.2 des Sachverstan-
digengutachtens) besteht auf Grund der nicht mdglichen In-
nenbesichtigung des Bewertungsgegenstandes ein erhebli-
ches Beurteilungs- und Bewertungsrisiko.

Dieser Umstand wird regelmé&Rig mit Risikoabschlagen von
20 bis 50 % des ermittelten marktangepassten Sachwertes
bertcksichtigt.

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine histo-
rische Bebauung. Nach rein @ufRerer Inaugenscheinnahme
besteht Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf in erhebli-
chem Umfang; eine Beurteilung im Detail ist jedoch nicht

maoglich.
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Ubertrag marktangepasster Sachwert = 101.000,- €

Des Weiteren sind auf Grund des Geb&audealters und des
Zustandes nach rein &auferer Inaugenscheinnahme auch
Schaden an konstruktiven Bauwerksteilen (wie zum Beispiel
Decken-/Wandkonstruktionen, Dachkonstruktion oder &ahnli-
ches) nicht ausschlieRbar.

Zu den Nebengebauden/Bauwerken im Innenhofbereich
konnen keinerlei Aussagen gemacht werden.

In Gesamtheit aller am Bewertungsgegenstand gegebenen
diesbezuglichen Umstéande wird das Beurteilungs- und Be-
wertungsrisiko als Uberdurchschnittlich hoch eingeschatzt.

Im Sachverstéandigengutachten erfolgt ein Risikoabschlag
von 50 % (2 Wertfaktor 0,5) bezogen auf den ermittelten,
marktangepassten Sachwert.

Danach ergibt sich:
101.000,- € x 0,5 = 50.500,- €

Risikoabschlag /. 50.500,- €

d) Verkehrswert = 50.500,- €

~ 50.000.- €
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10.4 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) gemafl 8 194 Baugesetzbuch fiir das bebaute Wohn-
grundstiick, Gemarkung Gunstedt, Flur 4, Flursticke 500 und 502 unter der Anschrift
BackhausstraRe 34 und 35 in D — 99631 Glnstedt, Freistaat Thiringen wird zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 03.03.2025 (8 3 ImmoWertV) festgestellt zu
gerundet

50.000,- €

(funfzigtausend Euro).

Apolda, den 22.04.2025

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Uta Gerhardt

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlagen
Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 34
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Ginstedt, Flur 4, Flurstiicke 500 und 502,
Backhausstra3e 34 und 35 in D — 99631 Gunstedt
Geschafts-Nummer K 47/24

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.01.2025

Thiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation AU SECg Sus dem
et s 5a Liegenschaftskataster
99086 Erfurt Liegenschaftskarte

Flurstiick: 500 Gemeinde:Ginstedt St am 0012025

Flur: 4 Kreis: Sémmerda

Gemarkung:Giinstedt

- 2 - 7 : 7 5676670.4
. =

sarii =
— o oo 7

gt die noch nicht in das Grundbuch Gberommen Worden sind. istzu dass die nicht sind. Die mit
B wurden ohne Grenzbezug erfasst.
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Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung am 03.03.2025

Bild 1: stidseitige StraRenansicht des Gebaudes Bild 2: wie Bild 1
BackhausstraBe 34 in 99631 Gunstedt

U

Bild 3: wie Bild 1 Bild 4: Dachziegel im siidwestlichen Eckbereich des Gebéau-
des Backhausstra3e 34 zum Teil fehlend sowie Dach-
kasten schadhaft
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Bild 5: Dachziegel auf Dachgaube des Gebaudes Bild 6: Putzschaden und Farbabblatterungen im Bereich der
BackhausstraRe 34 zum Teil fehlend Eingangstir Gebaude BackhausstraRe 34

Bild 7: Massivtreppenzugang schadhaft Bild 8: Vorgartenbereich vor dem Gebaude
BackhausstraBe 34 —
zum offentlichen StraBenraum gehérend
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Bild 9: stidseitige StraBenansicht des Wohngebaudes
BackhausstraBe 35 in 99631 Gunstedt

Bild 11: Ausfachungen im Ostlichen Bereich des Dachge- Bild 12: Dachentwésserung nicht funktionstiichtig
schossgiebels auR3er Lot stehend
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5

Bild 13: Fassadenputz am Westgiebel fast vollstéandig fehlend  Bild 14: partielle Rissbildung Fassade / Umfassungswéande
sudseitig

03032025

f
Mo o i

Bild 15: Putz- und Mauerwerksschaden im Sockelbereich der  Bild 16: Hauseingangstiir gebaudesiidseitig
Gebaudesiidostecke
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Bild 17: Fenster gebaudesidseitig Bild 18: Vorgartenbereich vor dem Wohngebaude
Backhausstral3e 35 —
zum offentlichen StralRenraum gehérend
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Bild 19: Torzufahrt zum Grundstiick Backhausstra3e 35 Bild 20: Dachansicht des Scheunengebaudes im Hofbereich
(Flurstuck 502) des Grundstlickes BackhausstraBe 35
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Bild 21: Bebauung im unmittelbaren Umfeld — Bild 22: wie Bild 21 — Blick in dstliche Richtung
Blick in westliche Richtung
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