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Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Hofgebdudekomplex Erd-, Ober- und Dachgeschoss (Systemskizzen
im Ergebnis eigener AufmaBe)

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 700

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 1.000

- Ortsplanauszug M 1 : ca. 5.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 50.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Diplom-Ingenieur

Andreas Anschitz

von der Industrie- und Handelskammer Stidthiiringen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Sachversténdiger fur Schaden an Geb&uden (EIPOS)

Meininger Strale 119
98529 Suhl

Telefon +49 (0) 3681 305506
Fax +49 (0) 3681 351377
Mobil  +49 (0) 176 67330014

a.anschuetz@Ilupotech.de

Y
.

Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)

fiir das Objekt

Ort

StraBe und Hausnummer

Auftraggeber

Aktenzeichen
It. Auftragsschreiben vom
It. Beschluss vom

Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt der Wertverhéltnisse)

Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt der Qualitatsfeststellung)

Ortsbesichtigung

abgeschlossen am

Ausfertigung

Hofgrundstiick mit Wohnhaus (188,38 m2

Wohnflache) und Nebengebauden
(Zwischenbau, Scheune, Stall)

99310 Witzleben OT Achelstadt

Kranichfelder StraBe 16

Amtsgericht Arnstadt
Abt. Zwangsvollstreckung
Langwitzer StraBe 26
99310 Arnstadt

K 58/22
18.07.2023
18.07.2023

09.01.2024

09.01.2024

verstandigen
- Frau XXX, XXX (Eigentimer)

: -am 09.01.2024, Teilnehmer auBer dem Sach-

- Herr XXX, XXX (Rechtsvertretung Glaubiger)

08.02.2024

3/3

Dieses Gutachten umfasst 43 Seiten

zuzuglich der Anlagen.
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1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch

. Blatt

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.

. Gemarkung

. Flur

. Flurstiick Nr.

. GrundstiicksgroBe

. eingetragene Wirtschaftsart

. Lage

. Eigentiimer

. Eintragungen in Abt. I

Auftrag und Zweck der
Gutachtenerstellung

Gegenstand der Wertermittlung
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: - Grundbuchamt beim Amtsgericht Arnstadt

- Grundbuch von Achelstadt

201

Achelstadt

29/2

420 m2

Gebaude- und Freiflache

Kranichfelder StraBe 16

XXX, XXX
99310 Witzleben OT Achelstadt

Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2

Verkehrswertermittlung zur Wertfestsetzung
im Zwangsversteigerungsverfahren K 58/22

Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund
und Boden des bezeichneten Grundstlickes
einschlieBlich der aufstehenden Bebauung so-
wie der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
unter Berlicksichtigung der damit verbunde-
nen rechtlichen Gegebenheiten.

fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region :  Mittelthdringen
. Landkreis : llIm-Kreis
. Gemeinde und Einwohnerzahl ;. Witzleben, ca. 620 Einwohner
. Ortsteil und Einwohnerzahl . Achelstadt, ca. 180 Einwohner
. demografische Entwicklung : - rUcklaufige Bevolkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes flr
Statistik
- Bevdlkerungsprognose: 2020 - 2040: -27,2 %
Ortslage : - Ostliche Lage von Achelstadt
- ca. 1,5 km ndérdlich von Witzleben
Verkehrslage : - Bushaltestelle mit geringer Taktfrequenz im
Nahbereich
- ndchstgelegener Bahnanschluss in Stadtilm
(ca. 9 km)
- ca. 400 m zur KreisstraBe 5
-ca. 10 km zur Anschlussstelle der BAB A 71
(S6bmmerda - Schweinfurt)
- ca. 13 km nach Arnstadt (Kreisstadt)
- ca. 21 km nach Erfurt (Landeshauptstadt)
- ca. 30 km zum Flughafen (Erfurt — Weimar)
Lagequalitat :  maBige Wohnlage
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Infrastruktur :  Wesentliche Einrichtungen der Infrastruktur, wie

- Geschéfte des taglichen Bedarfs

- Verbrauchermarkte

- Schulen

- Amter / Verwaltungseinrichtungen

- Geldinstitutfilialen

- medizinische Einrichtungen

- Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeit-
einrichtungen
befinden sich nicht im Ort, sondern néchstlie-
gend im ca. 9 km entfernten Stadtilm.

Umgebungsgrundstiicke . Uberwiegend kleinsiedlungsahnliche Wohn-
bzw. Hofgrundstiicke mit Ein- bzw. auch
Mehrfamilienhausbebauung

Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstiicksldngsausrichtung von Sidwest
nach Nordost

- StraBenseite = Slidwestseite und Sidostseite
(Eckgrundstiick)

Beeintrachtigungen . Es wurden keine Uberdurchschnittlichen Be-
eintrachtigungen festgestellt.

Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-
missionsarme Lage

Belichtung / Besonnung : Uberwiegend gute Verhaltnisse

22 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache :  Hof-, Verkehrs- und Stellflachenbefestigungen
aus Betonplatten
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Baugrund : - augenscheinlich und nach Art und Umfang der
realisierten Bebauung sowie bisheriger Stand-
zeit: gewachsener, normal tragfahiger Bau-
grund

- Nach Angaben der Eigentlimerin ist von einem
hohen Bemessungswasserstand (Grundwas-
serstand) auszugehen.

o6kologische Altlasten / : augenscheinlich, wahrnehmungsseitig und

schédliche Bodenveranderungen nach Angaben der Eigentimerin keine Hin-
weise auf Belastungen mit Altablagerungen
oder Boden- bzw. Gebaudekontaminierungen
durch gesundheits- bzw. umweltgefdhrdende

Stoffe
2.2.2 Grundstiicksgestalt
Zuschnitt : - unregelméaBiges Vieleck von langlich-kompak-
ter, trapezahnlicher Gestalt
- mittlere Grundstuckslange: ca.26m
- mittlere Grundsticksbreite: ca.16m
Topographie (Gelandesituation) . Uberwiegend nahezu eben
Stellflachen : - Pkw-Stellplatze auf dem zu bewertenden

Grundstiick méglich

- Stellméglichkeiten auch im Bereich der 6ffent-
lichen ErschlieBungsflache vorhanden

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraBBe : -innerdrtliche StraBe mit maBgebender Er-
schlieBungsfunktion

- Naturstein-Mittelpflaster, beidseitiger Gehweg
(augenscheinlich Betonsteinpflaster)

- mit Entwasserung und Beleuchtung
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Hoéhenlage zur StraBe : niveaugleiche Lage und Anbindung

StraBenfrontldnge

. Stidwestseite : ca.15m
. Slidostseite : ca.26m
Versorgungsleitungen : - Trinkwasser

- Elektroenergie

- Telekommunikation

Grundstilicksentwéasserung : nach Angaben der Eigentimerin Einleitung in
eigene Sammelgrube

2.2.4 Grenzverhiltnisse : - allseitig grenzsténdige Bebauung
- nordwestseitig und nordostseitig geschlossene
Bebauung
- keine unmittelbaren Hinweise auf Grenziber-
bauung
23 Rechtliche Gegebenheiten
2.3.1 Baurechtlicher Zustand und Nutzung
Qualitatszustand . baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4

ImmoWertV nach o6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar

zuldassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)
- kein Vorliegen eines Flachennutzungsplanes
- Gebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
- entsprechend Lage im Umfeld, regionaler und
stédtebaulicher Situation: gemischte Baufla-
che
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tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Wohnhaus und einem landlich strukturierten
Nebengebaudekomplex bebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag besteht Leerstand
nach Eigennutzung.

Legalitat : Das Vorliegen von Baugenehmigungen und
gegebenenfalls die vollumféangliche Uberein-
stimmung der aufgeflihrten baulichen Anlagen
mit der Baugenehmigung sowie mit bauord-
nungsrechtlichen Gegebenheiten wurden nicht
Uberprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen.

2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Zwangsversteigerungsvermerk, in Bezug auf
Anlass und die Aufgabenstellung des Gutach-
tens ohne wertbeeinflussende Auswirkung

Baulasten : keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Bau-
aufsichtsbehérde beim Landratsamt [Im-Kreis

Denkmalschutz . keine Eintragungen im Denkmalbuch fur die
auf dem bewertenden Grundstlick befindliche
Bebauung zu entsprechend schriftlicher Aus-
kunft der Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt lIm-Kreis

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.
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Miet-, Pacht- und sonstige : - Das zu bewertende Grundstiick wurde eigen-
Nutzungsverhaltnisse genutzt.

- Diesbezugliche Nutzungsverhéltnisse beste-
hen nach Angaben der Eigentimerin nicht.

2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft der Eigentimerin bestehen fur das zu bewertende Grundstuck keine
ruckstandigen Beitrdge fir den Ausbau von ErschlieBungsanlagen Wasser / Ab-
wasser.

- Nach Auskunft der Eigentimerin bestehen fur das zu bewertende Grundstuck keine
rickstéandigen Zahlungen fir StraBenausbaubeitrage.

- Zu sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sonstige
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge und Gebihren, falls entstanden, erhoben
und beglichen sind.
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3 Beschreibung der Bebauung

3.1 Gebaudebestand und Art der Bebauung (Kurzbeschreibung)

Bezeichnung Merkmale

Wohnhaus mit Zwischenbau - einseitig angebautes, nicht unterkellertes,
zweigeschossiges Fachwerkgebaude mit
Satteldach und nicht ausgebautem Dach-
geschoss sowie eingeschossigem Mauer-
werksanbau mit Pultdach und nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

- Baujahr: nicht bekannt, wahrschein-
lich vor 1900

- Teilsanierung: 1995/96, 2008
- Wohnflache: 188,38 m?

Scheune - eingeschossiger Fachwerkbau mit Sattel-
dach Drempelgeschoss sowie einge-
schossigem Pultdachanbau

- Baujahr: nicht bekannt, vor 1900
- Teilsanierung: um 1985
- Nutzflache: 37,75 m2

Stallanbau - eingeschossiger Massivbau mit Pultdach
- Baujahr: nicht bekannt, wahrschein-
lich vor 1900

- Nutzflache: 35,54 m?
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Raumaufteilung und Funktion

Wohnhaus mit Zwischenbau
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Geschoss R&ume und Ausrichtung Flache'
Erdgeschoss - Ein- und Durchgangsflur / Treppenhaus
(lichte Raumhohe: (Stdwest, Nordost) 16,10 m2
ca. 2,30 ... 2,69 m) - Wohnzimmer 1 (Stidwest) 18,73 m2
- Wirtschaftsraum (Stidost) 10,41 m2
- Wohnzimmer, zweiteilig (Stidwest) 27,74 m?
- Nebenzimmer (Stidwest) 6,22 m?
- Kiiche (Nordost) 12,29 m2
- Eingangsvorbau (Sudost) 2,67 m?
Erdgeschoss - Esszimmer (Zwischenbau, Stidost) 16,16 m?
(lichte Raumhdhe: - Flur (Zwischenbau) 1,28 m2
ca.2,18...222m) | _ Baqg zwischenbau) 4,72 m?
- WC (Zwischenbau, Stdost) 1,45 m2
- Heizung / Ollager (Zwischenbau, Siidost)
- Dusche (Zwischenbau / Scheune)
Obergeschoss - Flur / Treppenhaus (Nordost) 10,12 m3
(lichte Raumhohe: - Buro (Stidwest) 5,85 m2
ca. 1,90...217m) | _ inderzimmer (Siidwest) 19,36 m?
- Zimmer (Stdost) 5,69 m?
- Kammer (Nordost) 3,78 m2
- Kinderzimmer (Stdwest) 10,14 m?
- Ehem. Sattelkammer (Nordost) 8,20 m2
- Wirtschaftsraum (zum Dachgeschoss Zwi-
schenbau, Nordost) 6,90 m2
- Zimmer (Stdwest) 6,57 m?
- nicht ausgebauter Dachraum (Zwischen-
bau)
Dachgeschoss - nicht ausgebauter Dachraum (Vorderhaus)

! Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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Scheune
Geschoss Raume und Ausrichtung Flache
Erdgeschoss - Stall
(lichte Raumhéhe: - Provisorischer Stieg (Hihnerleiter) zum
ca. 3,50 m) Dachgeschoss 37,75 m2

- Duscheinbau (zum Zwischenbau Wohn-
haus)

Dachgeschoss - Futterboden / Bretterverschlage
(auf Drempel)

Stallanbau
Geschoss Raume und Ausrichtung Flache
Erdgeschoss - 2 offene Stallboxen

. . 35,54 m?
ca. 2,50 m)
3.3 Bauweise und Gebdudeausstattung
3.3.1 Wohnhaus mit Zwischenbau
Umfassungswéande : - Holzfachwerk mit Lehmausfachung bzw.
Schwemmestein- und Ziegelausmauerung
- Mauerwerk
Innenwéande : - Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachung

bzw. Ausmauerung

- auch Ziegelmauerwerk

Bauwerksabdichtung : - Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar

- bauzeitbedingt wahrscheinlich nicht vorhanden

Decken :  Holzbalkendecken
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Treppen
. zum Obergeschoss : - viertelgewendelte, halbgestemmte Holzwan-
gentreppe mit einfachem Holzgeldnder
- klar lackiert
- Steigung: ca. 40°
- Laufbreite: ca. 90 cm
. zum Dachboden :  Holzeinschubtreppe

Dachkonstruktion

. Vorderhaus : - Satteldach, zweiteilige Holz-Pfettendachkon-
struktion mit zweifach stehendem bzw. zwei-
fach liegendem Stuhl als zimmermannsmaBi-
ger Abbund

- Dachneigung: ca. 47°

. Zwischenbau : Pultdach auf Fachwerkdrempel, Holz-Pfetten-
dachkonstruktion mit FuBbodenstreben-Last-
abtragung

Dacheindeckung . Tonfalzziegeleindeckung auf einfacher Lattung
(um 1950)

Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre,

Uberwiegend aus Zinkblech (nach 1990)

Fenster : - Uberwiegend Kunststoff-Fenster mit Isolier-
verglasung (Erdgeschoss um 1996, Oberge-
schoss um 2008)

- ein- und zweifllglig

- Dreh- / Kippbeschlage

Tiren
. Haustiir : - einfliglige Kunststofftir mit Isolierglas-Licht-
ausschnitt (um 1996)
- Finffach-Verriegelung
. sonstige AuBentiiren : - Hinterausgang: einfache Holzfullungstir mit

oberseitigem Glasausschnitt (um 1950)

- Zwischenbau: Brettertiiren
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. Innentiiren : - Uberwiegend einfache Holzwerkstoff-Typen-
tiren (DDR-Standard)

- mit Futter und Bekleidung

- mit Anstrich bzw. Folienbeklebung

Heizung : - Warmwasser-Zentralheizung
- Olgefeuerte Kesselanlage, Standgeréat (2018)
- mit Warmwasser-Bereitung (Speicher)

- Plattenheizkdrperinstallation mit Thermostat-
ventilen

- auch Einzelofenheizungen

Be- und Entwasserung : -zentrale Kalt- und Warmwasserinstallation
(um 1995)

- Kunststoff-Entwéasserungsleitungen

sanitéare Einrichtungen : - in einfachem bis mittlerem Standard (um
1995)

- Bad im Erdgeschoss Zwischenbau (innen-
liegend) mit:
. Einbaubadewanne

. Duschecke
. Waschtisch

- separates WC im Erdgeschoss Zwischen-
bau, mit:
. Stand-WC

- Duscheinbau im Erdgeschoss Scheune

Elektroinstallation : - Elektro-Unterputz-bzw. -Aufputz- / Kanal-
installation

- einfacher (DDR-), zum Teil auch provisorischer
Standard

- Unterverteilung im Obergeschoss in zeitgema-
Bem Standard (um 1995)

FuBbdden
. Erdgeschoss : - Flur, Sanitar, Heizung: Fliesenbelage (um 1995)

- Nebenrdume: Steinzeugfliesenbelag (vor 1990)
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- Zimmer:
. Textilbelag auf Spanplatten
. Vinylbelag auf Spanplatten bzw. auf Stein-
zeugfliesenbelag (vor 1990)

. Obergeschoss : - groBes Zimmer und nebenliegend: Dielung, la-
ckiert (vor 1990)

- Ubrige Zimmer: Laminatbelag auf Altdielung,
Textilbelag, Altdielung ohne Belag

. Spitzboden . Abbretterung

Innenansichten : - Uberwiegend Wand- und Deckenputz bzw.
Gipskarton-Vorsatzschalen mit Tapete / An-
strich

- teilweise Styroporplatten- bzw. MDF-Paneel-
Deckenverkleidungen (um 1995)

- im Obergeschoss auch klar lackierte Sperr-
holzplatten-Deckenverkleidung (vor 1990)

- auch Paneel-Wandverkleidungen (um 1995)
bzw. Holzlambrien mit Anstrich

- Wandfliesenbelage in Sanitarrdumen (um

1995)

sonstige Einbauten / Bauteile : nach Angaben der Eigentiimerin nicht vor-
handen

Fassadenausbildung : einfacher Spritzputz auf Putztrager und Fach-

werk bzw. Mauerwerk, mit Anstrich (vor 1990)

3.3.2 Scheune

Umfassungen . Holzfachwerk, augenscheinlich mit Lehmzie-
gel- und anderen Ziegelausmauerungen

Innenwéande : - Vollziegelmauerwerk (Einbau Erdgeschoss)

- leichte Holzabtrennungen

Decken :  Holzbalkendecken
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Treppen

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachentwéasserung

FuBbdden

. Erdgeschoss

. Dachgeschoss

Fenster

Tlren

Elektroinstallation

Be- und Entwasserung /
sanitédre Einrichtungen

Heizung

Innenansichten

Fassade (soweit einsehbar)
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nicht vorhanden

: - Satteldach, Holzkonstruktion als zimmer-

mannsmaBiger Abbund
- Anbau: Pultdach, mehrteilige Holzkonstruktion

Betondachsteine auf einfacher Lattung (um
1985)

vorgehangte Blech-Halbrundrinnen und Fall-

rohre

wahrscheinlich Abbretterung bzw. Beton

Abbretterung

Holzeinfach-Altfenster

Brettertor, augenscheinlich nicht funktions-
fahig

Aufputz-Altinstallation (um 1985) in nutzungs-
entsprechendem geringem Umfang

nicht vorhanden

nicht vorhanden

: - Fachwerk ohne Verputz

- zum Teil Brettverkleidungen im Dachge-
schoss

- unverkleidete Holz-Deckenkonstruktion

: - einfacher Spritzputz (vor 1990)

- Sichtfachwerk ohne Verputz (Traufseite Nord-
ost)

- zum Teil Verbretterung

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Hofgrundstiick Kranichfelder Str.:16,:99310 Witzleben OT Achelstadt = K:58/22 =:8:19

3.3.3 Stallanbau
Umfassungen Vollziegelmauerwerk, verputzt
Innenwande Holzfachwerk mit Ausmauerung
Decken Holzbalkendecken
Treppen nicht vorhanden

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Pultdach

Uberwiegend Wellbitumenplatten auf Holz-
unterkonstruktion

Dachentwéasserung vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre
aus Zinkblech

FuBbéden

. Erdgeschoss Beton

. Dachgeschoss Abbretterung

Fenster Holzeinfach-Altfenster

Tiren nicht vorhanden

Elektroinstallation

Be- und Entwasserung/
sanitédre Einrichtungen

Heizung

Innenansichten

nutzungsentsprechende Aufputz-Altinstallation

(um 1960)

nicht vorhanden

nicht vorhanden

: - Altputz auf Mauerwerk

- verbretterte Deckenuntersicht

Fassade (soweit einsehbar) Altputz auf Mauerwerk bzw. Holzfachwerk
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3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

3.4.1 Wohnhaus mit Zwischenbau

Die urspriingliche, bauzeittypische Grundrissgestaltung ist durch Umbauten, Erweite-
rungen und Umnutzungen gepragt.

Als Bestandeteil eines Dreiseitenhof ahnlichen Grundstiicks entsprechen die funktionel-
len Gegebenheiten ehem. landlichen Wirtschaftsstrukturen. Das urspriingliche Vorder-
haus wurde in friiheren Jahren offenbar um einen nordwestseitigen Stall- und Wohnan-
bau erweitert, der spater wiederum erdgeschossseitig zum Wohnzwecken umgenutzt
wurde.

Die vergleichsweise verschachtelte Grundrissgestaltung entspricht Gberwiegend nicht
heutigen Vorstellungen funktioneller Wohnraumgestaltung.

Im Erdgeschossbereich besteht ein typischer Ein- und Durchgangsflur, Gber welchen
gleichsam der stdost- und nordwestseitige Wohnbereich sowohl getrennt als auch er-
schlossen wird sowie der Hof- und Obergeschosszugang erfolgt.

Aufgrund fehlender weiterer Verkehrsflachen resultieren gefangene Raume, welche nur
Uber davorliegende, als Durchgangszimmer fungierende Raume erreichbar sind.

Die naturliche Belichtung des Wohn- / Esszimmers ist aufgrund der hohen Raumtiefe
sowie unzureichender Fensteréffnungen sehr eingeschrankt (unzureichend), ebenso die
der Kiiche.

Weitere Einschrénkungen sind durch die hofseitigen Uberdachungsanbauten und einen
Eingangsvorbau bedingt.

Das im Zwischenbau befindliche und nur Uber das Wohn- / Esszimmer sowie einen
Vorflur erreichbare Bad ist fensterlos. Die Dusche befindet sich im Bereich der Scheu-
nengrundflache.

Die Raumdimensionierung ist mit Zimmerbreiten von zum Teil ca. 2,22 ... 2,31 m zum
Teil als beengt zu beurteilen.

Der sich nur auf die Vorderhausgrundflache erstreckende Dachgeschoss-Wohnbe-
reich weist einen vielgliedrigen, verschachtelten Grundaufbau und auBer dem Mittelflur
/ Treppenhaus keine weitere Verkehrsflache auf. Daraus resultieren lediglich 3 vom Flur
aus erschlossene Zimmer. Die tbrigen 5 Rdume sind gefangen, das heiBt nur Uber ein
oder mehrere davorliegende Durchgangszimmer zu begehen.

5 Rdume sind mit Raumbreiten zwischen ca. 1,68 ... 2,79 m vergleichsweise beengt
dimensioniert.
Daruber hinaus bestehen Nutzungseinschréankungen aufgrund geringer lichter Raum-

héhen, unter 2,20 m, davon 2 Zimmer unter 2,00 m sowie zum Teil erheblich unter-
schiedlicher FuBbodenh&hen (auch Stufen).
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Die natlrliche Belichtungs- / Belliftungsverhéltnisse sind als ausreichend bis gut zu be-
urteilen.

Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Barrierefreiheit

Zugang zum Grundstlicks- : gegeben niveaugleich

planum

Zugang zum Geb&ude . nicht gegeben Stufe

(Erdgeschoss)

Wohngeschossebene . eingeschrankt - Schwelle zwischen den Rdumen
Erdgeschoss - Tarsturzhéhe zu gering

Zugang zur Obergeschoss-: nicht gegeben Geschosstreppe, ca. 40° Steigung
ebene

Obergeschossebene . nicht gegeben - Stufen, Abséatze

- Tarsturzhéhen zu gering

3.4.2 Scheune, Stallanbau

Zum Wertermittlungsstichtag liegt ein Uberwiegender Wegfall der urspriinglichen
Zweckbestimmung vor.

Eine Nutzung im Sinne des Immobilienmarktes ist nach Einschatzung zu untergeordne-
ten Abstellzwecken (offenes Kaltlager) gegeben.

Der Dachgeschossbereich der Scheune weist keinen Treppenzugang, sondern lediglich
eine Huhnerleiter auf, eine ordnungsgemaBe Nutzung ist nicht abzuleiten.

3.5 Baulicher Zustand

3.5.1 Wohnhaus mit Zwischenbau

Das Geb&ude wurde in seiner urspringlichen Form vor 1900 in zeit- und regionaltypi-
scher Fachwerkbauweise errichtet und in spateren Jahren nordwestseitig erweitert.

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Hofgrundstiick Kranichfelder Str.:16,:.99310 Witzleben OT Achelstadt = K:58/22 = S.:22

Nutzungs- und Instandhaltungsgegebenheiten wahrend der bisherigen Standzeit sind
nicht umfanglich bekannt.

Ausbau- und Ausstattungsmerkmale gehen zum Teil noch auf MaBnahmen um 1950
zurlck:

- Dacheindeckung

- Turen (stellenweise)

- FuBbdden (teilweise)

bzw. um 1980 bis 1985:

- Elektroinstallation (Uberwiegend)

- FuBbodendielung Obergeschoss (2 Zimmer)
- Innentiren (Uberwiegend)

- Wandfliesen (Abstellraum)

- FuBbodenfliesen (Erdgeschoss, teilweise)

- AuBenputz

Nach 1990 (Uberwiegend um 1995/96) wurden folgende wesentliche MaBnahmen vor-
genommen:

- Erneuerung der Haustur

- Erneuerung der Dachentwéasserung

- Erneuerung der Geschosstreppe

- Erneuerung der Heizungsinstallation

- Erneuerung der Sanitérinstallation (einschlieBlich Bad und WC)
- teilweise Modernisierung der Elektroinstallation

- Wand- und FuBbodenfliesenarbeiten

- Wand- und Deckenverkleidungsarbeiten (Gipskarton, Paneele)
- teilweise Erneuerung der FuBbodenbelage

- Uberwiegend Erneuerung der Fenster (1996, 2008)

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

- ungenigende Warmedammung der Umhillungskonstruktion
. AuBenwéande
. ErdgeschossfuBboden
. Obergeschossdecke
. Alt-TUren und -Fenster

- Fassadenschaden (v. a. Rissbildungen)
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- Schéaden der Dachkonstruktion Vorderhaus, v. a. durch tierischen Befall (Insekten-
fraB)
Von einer wahrscheinlichen Erneuerungsbedurftigkeit der Dachkonstruktion ist
auszugehen. Fachgutachten sind zu empfehlen

- Uberalterte, schadhafte Dacheindeckung
- Uberwiegend Uberalterte, auch schadhafte Innentliren
- schadhafter, sanierungsbedurftiger Geschosstreppenantritt (Erdgeschoss)

- Uberwiegend Uberalterte Elektroinstallation; in modernisierten Bereichen auch nicht
fachgerecht ausgefiihrte Kanalinstallation

- aus Sicht des Immobilienmarktes sanierungs- bzw. erneuerungsbediirftige Sanitar-
bereiche

- teilweise unebene, Uberalterte Dielen- bzw. MassivfuBbdden

- teilweise nicht fachgerecht ausgefiihrte bzw. nicht fertiggestellte Gipskartonverklei-
dungen

- sonstige Wand- und Deckenputz- sowie Verkleidungsschéden

- Wanddurchfeuchtungen im Innen-Eckbereich Zimmer Erdgeschoss Sudecke
(gegebenenfalls durch Schornstein)

- Uberwiegend erforderliche malermaBige Instandsetzung

- Innenverkleidungen, wie MDF-Paneele, Sperrholzdeckenverkleidungen entspre-
chend in der Regel nicht heutigem Nachfragegeschmack

3.5.2 Scheune

Das Gebaude wurde wahrscheinlich vor 1900 in regional- und zeittypischer Fachwerk-
bauweise errichtet.

Nutzungs- und Instandhaltungsgegebenheiten wahrend der bisherigen Standzeit sind
nicht umfanglich bekannt.

Wahrscheinlich um 1985 erfolgten die:
- Erneuerung der Dacheindeckung
- Teilerneuerung der Elektroinstallation

Nach 1990 wurden leichte Bretterverschldge im Dachgeschoss, offenbar zur Kleintier-
haltung hergestellt.
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Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:
- nicht funktionsfahiges AuBentor

mogliche Fachwerkschaden (durch Ablagerungen bzw. vorgestellte Wandplatten
verdeckt)

- fehlende Geschosstreppe

- provisorisch vorgenommene weiBe Plattenverkleidungen unbekannter Art der siid-
lichen Giebelseite

- augenscheinlich nicht ordnungsgemaB funktionsfahige Elektroinstallation

3.5.3 Stallanbau

Das Gebaude wurde wahrscheinlich vor 1900 in Mauerwerksbauweise, wahrscheinlich
als Stall, errichtet.

Wesentliche Instandhaltungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen wahrend der letzten
50 Jahre sind nicht erkennbar.

Es sind keine Tore vorhanden.

Der Zustand der Dachkonstruktion sowie des FuBbodens konnte nicht besichtigt
werden.
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4 Wertermittiung

4.1 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stuck).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundstick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundsticksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
fir das Gebiet des lIm-Kreises zum Stichtag 01.01.2022 ein Bodenrichtwert von
16,00 EUR/m?2 ausgewiesen, fur ein Richtwertgrundstiick mit folgenden Merkmalen:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nhach BauGB und ThirKAG?)
- Nutzungsart : gemischte Bauflache

- Grundstuckstiefe :30m

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
stiicks, Flurstlick 29/2 von 420 m? ausgegangen

Das zu bewertende Grundstiick ist ortsiiblich, der bestehenden baulichen Nutzung ent-
sprechend erschlossen.

Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den ortsubli-
chen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass o. g. Bodenrichtwert als Ausgangswert
heranzuziehen ist.

2 Thiringer Kommunalabgabengesetz
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Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu beriicksichtigen:

a) GrundstiicksgréBe und ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstick weist im Vergleich zum MaB der baulichen Nutzung
eine unterdurchschnittliche GrundstiicksgroBe auf.

Weitere Nutzungsvorteile sind durch die Ecklage, das hei3t die ErschlieBung an 2 Sei-
ten, gegeben.

Nach Einschéatzung ist den genannten Nutzungsvorteilen ein resultierender
Anpassungsfaktor von 1,10
beizumessen.

b) ErschlieBungsausbausituation

Bestehende Abweichungen des kommunalen ErschlieBungsausbaus
- Wasser / Abwasser
- StraBenausbau

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird mit
dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschatzung davon auszugehen ist, dass im
Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungs-
stichtag keine signifikante Anderung der értlichen Wertverhaltnisse zu verzeichnen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick
29/2:

420 m2 x 16,00 EUR/m2 x 1,10 x 1,00 7.392,00 EUR
gerundet 7.400,00 EUR
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4.2 Grundstiickssachwert

4.21 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.
Grundlage: Ortliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung

Wohnhaus mit Zwischenbau

Erdgeschoss 15,10x 7,40 + 10,35x 4,30 + 2,11 x 1,77 159,98 m?

Obergeschoss 15,10 x 7,40 111,74 m2

Dachgeschoss 15,10x 7,40 + 10,35x 4,30 156,24 m?

Bruttogrundflache 427,96 m?
Scheune

Erdgeschoss 8,85 x 5,75 50,89 m2

Dachgeschoss 8,85 x 5,75 50,89 m2

Bruttogrundflache 101,78 m2
Stallanbau

Erdgeschoss 7,50 x 5,75 43,12 m?

4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

Wohnhaus mit Zwischenbau

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrund-
flache nach DIN 277-1: 2005-02 sowie der Normalherstellungskosten von Gebauden
auf der Preisbasis 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 ImmoWertV unter Berlck-
sichtigung der Gebdudeart und Gebaudeausstattung.
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Uberwiegender Gebiudetyp: 2.3.2

Ein- und Zweifamilienhduser
einseitig angebaut

nicht unterkellert
Erdgeschoss
Obergeschoss

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Bauteil Standard |Wagungs-| Kostenkenn- | Normalherstellungs-
Stufe anteil wert kosten, anteilig
v. H. EUR/m2 BGF EUR/m2 BGF
1 | AuBenwande 1 24 580,00 139,20 EUR/m?
2 | Dacher 2 14 645,00 90,30 EUR/m?
3 | Fenster, AuBentiren 2-3 11 695,00 76,45 EUR/m?
4 | Innenwande und 1-2 11 612,00 67,32 EUR/m?
-tlren
Deckenkonstrukti
> | Deckenkonstruktion, |, 11 645,00 70,95 EUR/m?
Treppen
6 | FuBbdden 1-2 5 612,00 30,60 EUR/m?
7 | Sanitéreinrichtungen 2 9 645,00 58,05 EUR/m?
8 | Heizung 2-3 9 695,00 62,55 EUR/m?
9 | Sonstige technische 1_o 5 612,00 36,72 EUR/m?
Ausstattung

Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten,
vorlaufig

632,14 EUR/m?2

Anpassungsfaktor fur
- Uberdurchschnittliche WohnflachengréBe und

unterdurchschnittlichen Ausbaufaktor Anbau 0,90

objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstellungs-
kosten incl. Baunebenkosten:
632,14 EUR/m2 BGF x 0,90

gerundet

568,93 EUR/m? BGF
569,00 EUR/m2 BGF
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4.2.3 Gebaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
fur Bauarbeiten (Hochbau) einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2015, (2015 = 100):

Wohngebaude
Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 90,0
Zum Wertermittlungsstichtag letztveréffentlichter Index 161,3
(2023, November)
161,3
Resultierender, angepasster Index x 100 = 179,2
90,0
Gewerbliche Betriebsgebaude
Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 89,7
Zum Wertermittlungsstichtag letztveréffentlichter Index 163,6
(2023, November)
: 163,6
Resultierender, angepasster Index 89 x 100 = 182,4
7

424 Restnutzungsdauer

Wohnhaus

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlage bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlédngern
oder verkirzen.
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Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zunéchst grundsatzlich aus
dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am Wertermittlungsstichtag ermittelt.

FiUr Gebaude, die modernisiert wurden, kann danach von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das zu bewertende Objekt setzt sich somit aus

- der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer

- dem Geb&udealter

- dem Zeitpunkt wesentlicher TeilsanierungsmaBnahmen vor dem Wertermittlungs-
stichtag

zusammen.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an das Modell der Restnut-
zungsdauer fir Wohngebaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen geman
Anlage 2 ImmoWertV.

Dabei werden MaBnahmen, die am Wertermittlungsstichtag langer zuriickliegen oder
unvollstandig erfolgten, geringer als der Maximalwert berticksichtigt.

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung unterstellt.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

max Bewertungsobjekt

Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme 5
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Waéarmedammung der AuBenwénde 4 -
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, 5 05
z. B. Decken, FuBboden, Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5
gestaltung
20 3
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Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV ist von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen.

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden Gebaudealter von
Uber 80 Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine objektspezifische
Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

425 Alterswertminderung

Entsprechend § 38 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlicksichtigung des
Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zu ermitteln.

Dabei ist im Regelfall eine gleichmaBige Wertminderung zugrundezulegen (lineare Wert-

minderung).

Wohnh it Neben-
Gebaudeart ohn aus:ml eben

gebduden
Gesamtnutzungsdauer (Ubliche wirtschaftliche 80 Jahre
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen)
héatzte wirtschaftlich

geschétzte wirtschaftliche 18 Jahre
Restnutzungsdauer
Alterswertminderungsfaktor 22,5
Alterswertminderung 77,5 v. H.

4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Hof-Uberdachungen
(gesamt 90 m2, Baujahr 2021 Zeitwert, geschétzt 11.000,00 EUR

- Der Wert sonstiger besonderer Bauteile und Einrichtungen, welche
Gegenstand der Wertermittlung sind, ist im Ansatz der Normalher-
stellungskosten (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276) erfasst.

8 Die fur die Hauptbebauung ermittelte Gesamt- und Restnutzungsdauer ist nach Wertgewichtung fir
die Gesamtbebauung ansetzbar.
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4.2.7 Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen sind auB3erhalb der Gebaude befindliche, mit dem Grundstlick
verbundene bauliche Anlagen (v. a. befestigte Flachen, Einfriedungen, Baukonstruktio-
nen, Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen, technische Anlagen).

Sonstige Anlagen sind im Wesentlichen Schutz- und Gestaltungsgriin, Nutzgarten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Ublicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

Bei dem zu bewertenden Grundstlick ist ein einfacher bzw. Ublicher Umfang der bauli-
chen Anlagen und sonstigen Anlagen festzustellen.

Nach Verdéffentlichungen des zusténdigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich
Saalfeld ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (2023 der Umfang der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Ublichen Umfang erfasst.

Der so ermittelte Sachwert enthdlt demnach somit auch den Wertanteil der Ublichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz er-
folgt.

4.2.8 Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV)

Ziel der It. ImmoWertV beschriebenen und in § 6 Abs. 1 zusammengestellten Werter-
mittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (am
wahrscheinlichsten) erzielbaren Preis zu ermitteln.

Das an den Herstellungskosten orientierte Verfahrensergebnis ,,vorlaufiger Grundstiicks-
sachwert, das den Substanzwert des Grundstiicks wiedergibt, entspricht im Allgemeinen
nicht dem realisierbaren Kaufpreis (Verkehrswert) und bedarf daher einer Anpassung.

Lt. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt durch eine Marktanpassung zu berUcksichtigen.

Nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist dies durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Sachwert-
faktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum vor-
laufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des Sach-
wertverfahrens nach §§ 35 - 38 ImmoWertV auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet.

Sie sind im Wesentlichen von der regionalen Situation (Wirtschaftsstruktur in Korrelation
zum Bodenwertniveau) und von der Objektart (z. B. Einfamilienhausgrundstiick) abhan-

gi9.

4 Sachwertfaktoren 2023 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet des llm-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg
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Vom zusténdigen Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte fir das Gebiet des Iim-
Kreises und der kreisfreien Stadt Suhl wurden in Abhangigkeit von der Héhe des vor-
laufigen Sachwertes und des Bodenwertniveaus objektspezifische Marktanpassungs-
faktoren (Sachwertfaktoren) abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes rd. 5 v. H. unter
dem ermittelten vorlaufigen Sachwert.

Das entspricht einem Anpassungsfaktor von 0,95.

429 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 InmoWertV)

4.2.9.1 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschéaden

Bauméngel und Bausch&aden wirken sich mindernd auf den Verkehrswert aus.

Baumangel beruhen im Allgemeinen auf fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bau-
ausflhrung und sind mit dem Geb&ude in der Regel von Beginn an verbunden.

Bauschaden sind Schaden, die im Laufe der Zeit entstehen, u. a. als Folge unterlassener
Unterhaltungsaufwendungen, auBerer Einwirkungen bzw. von Bauméangeln.

Der Bewertungssachversténdige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit Un-

wagbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-

len Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei) untersucht wird

- im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (hierzu ist die Beauftragung eines Fachgutachters erforderlich).

Die Ausfuhrungen im Verkehrswertgutachten erfolgen im Wesentlichen entsprechend
augenscheinlichen Feststellungen bzw. Angaben Dritter und ohne differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung bzw. Leistungsverzeichnis.

Auf dieser Grundlage wird u. a. unter Heranziehung der Wertanteile einzelner Bauleis-
tungen bzw. Bauteile am Gesamtgebdude nach sachverstandigem Ermessen ein sub-
stanzorientierter Abschlag in folgender Hohe des Geb&udewertes nach Alterswertmin-
derung vorgenommen:
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Wertanteil am Bauteilwert- | Wertminderung
Bauteil / Gewerk Gesamtbau- minderung am Gesamt-
werk bauwerk
v. H. v. H. v. H.
Erd-, Maurer-, Fachwerk-
und Betonarbeiten 35 10 3,5
Putz / Trockenbau 12 10 1,2
Zimmerer 7 90 6,3
Dachdeckung / Klempner 5 a0 4,5
Sanitarinstallation 6 30 1,8
Heizungsinstallation 7 10 0,7
Elektroinstallation 3 25 0,75
Fenster 7 10 0,7
Schreiner 3 30 0,9
Estrich 3 30 0,9
Bodenbelage 2 30 0,6
Fliesen 2 10 0,2
Maler 4 100 4,0
Treppen 3 10 0,3
Sonstiges 1 30 0,3
26,65
gerundet | 27 v.H.?
116.023,00 EUR® x 27 v. H. 31.326,00 EUR

5 Ansatz fiir den Gesamtgebdudebestand, da bei Nebengebauden ein vergleichbares Niveau angenom-
men werden kann.

8 Tab. 4.2.10, Zeile 10
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4.2.9.2 Funktionelle und individuelle Eigenschaften

Eine Uber die Wertminderung wegen Alters sowie Baumangeln und -schaden entspre-
chend ImmoWertV hinausgehende Wertminderung ergibt sich zwangslaufig aus einem
bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung, so-
dass bei jeder baulichen Anlage ein gewisser Prozentsatz der Baukosten beim Wieder-
verkauf verloren geht (verlorener Bauaufwand), da sie geschmacklichen, funktionellen
und bautechnischen Vorstellungen bzw. Nutzungsanforderungen des nachfolgenden
Kéaufers nicht vollstéandig entspricht (vgl. auch 3.4).

Dieser Umstand wird mit einem Abschlag von 10 v. H. des Geb&udewertes nach bishe-
riger Wertminderung berucksichtigt:

(116.023,00 EUR - 31.326,00 EUR) x 10 v. H. 8.470,00 EUR
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Hofgrundstiick mit Wohnhaus und Nebengebduden
Kranichfelder StraBe 16, 99310 Witzleben OT Achelstadt
Gemarkung Achelstadt, Fist. 29/2
Gebdaudeart / Gebaudeteil Wohnhaus mit | Scheune mit
Zwischenbau Stall
1 | Geschosszahl 2 2/1
2 | Bruttogrundflache m?2 427,96 144,90
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m2 569,00 300,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 243.509,00 43.470,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 179,2 182,4
6 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 436.368,00 79.289,00
7 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag, gesamt EUR 515.657,00
8 | Alterswertminderung v. H. 77,5
9 | Alterswertminderung EUR 399.634,00
10 | Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 116.023,00
11 | Wert der besonderen Bauteile
und Einrichtungen EUR 11.000,00
12 | Gebaudesachwert EUR 127.023,00
13 | Sachwert der AuBenanlagen EUR -
14 | Bodenwert EUR 7.400,00
15 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 134.423,00
16 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,95
17 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 127.702,00
18 | Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale
. Bauméangel und Bauschaden EUR 31.326,00
. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 8.470,00
19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 87.906,00
20 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 88.000,00
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Grundstlicksertragswert

Wohnflache

Wohnhaus mit Zwischenbau
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Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt auf Grundlage personlicher AufmaBerstellung am
Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFI1V).

Zusammenstellung und Ergebnisse

Erdgeschoss
Eingangsflur 6,94 x 2,70 - 2,10x 1,01 - 1,00 x 0,52 16,10 m?
Wohnzimmer 1 4,37 x4,36 - 0,94x0,69/2 18,73 m?
Wirtschaftsraum 444 x2,31 + 1,08x0,14 10,41 m2
Wohnzimmer, zweiteilig 3,95 x 3,53 + 4,00 x 3,45 27,74 m2
Nebenzimmer 2,80 x 2,22 6,22 m?
Kiche 4,63 x2,76 - 0,57 x0,41 - 1,84x0,14 12,29 m?
Eingangsvorbau 1,78 x 1,50 2,67 m2
Esszimmer, Anbau 4,04 x 4,00 16,16 m?
Flur, Anbau 1,52 x 0,84 1,28 m?
Bad, Anbau 2,28 x 2,07 4,72 m2
WC, Anbau 1,51 x 0,96 1,45 m2
111,77 m2
Obergeschoss
Flur 4,60x2,75 - 2,28 x 1,11 10,12 m?
Biro 2,80 x 2,09 5,85 m?
Kinderzimmer 4,40 x 4,40 19,36 m2
Zimmer 2,55 x2,23 5,69 m2
Kammer 2,25 x 1,68 3,78 m?
Kinderzimmer 3,80x 2,74 - 0,60 x 0,45 10,14 m2
Sattelkammer 2,94 x2,79 8,20 m2
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Wirtschaftsraum (4,15x 3,40 - 0,56 x 0,55) / 27 6,90 m2

Zimmer 3,92 x3,35/27 6,57 m2

76,61 m2

Gesamtwohnflache 188,38 m?2

Scheune

Erdgeschoss 8,50 x 5,50 - 3,00 x 3,00 37,75 m2
Stallanbau

Erdgeschoss 6,90 x 5,15 35,54 m?2

4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Entsprechend § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die flr eine
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung entstehenden regelméBigen
Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenuiber-
nahmen gedeckt sind.

Wohnhaus mit Zwischenbau

Ausgehend von Untersuchungen der Fachliteratur sowie Erfahrungsséatzen® werden un-
ter Beruicksichtigung von Gebaudeart, -alter, -ausstattung und -nutzung entsprechend
§ 32 Abs. 2 - 4 ImmoWertV nachhaltig entstehende Bewirtschaftungskosten in folgen-
der HBhe angesetzt:

7 Lichte Raumhdhen unter 2,00 m
8 In Anlehnung an ImmoWertV Anlage 3 entsprechend Il. Berechnungsverordnung, aktuell giiltige Satze
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Verwaltungskosten je Wohneinheit 351,00
1,5 x 351,00 EUR 526,00 EUR

Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages
10.738,00 EUR x 2 v. H. 215,00 EUR

Instandhaltungskosten 183,50 EUR/m?2 (jahrlich)
188,38 m2 x 13,50 EUR/m? 2.543,00 EUR
3.284,00 EUR

Das entspricht einem Anteil von ca. 30,6 v. H. des Rohertrages.

Scheune, Stallanbau

Auf Grundlage von Erfahrungsséatzen erfolgt ein Ansatz in Hohe von 35 v. H. des Roh-
ertrages.
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4.3.3 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, alilgem. Ertragswertverfahren)

Hofgrundstiick mit Wohnhaus und Nebengebauden
Kranichfelder StraBe 16, 99310 Witzleben OT Achelstadt
Gemarkung Achelstadt, Fist. 29/2

Nutzungsart Wohnen Nebenge-
baude
1 | Mietflache/ Stellplatze m?2 188,38 73,29
2 | Miete je m2 EUR 4,75 1,50
3 | Rohertrag je Monat EUR 894,80 110,00
4 | Jahresrohertrag EUR 10.738,00 1.320,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. [30,6] 35
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 3.284,00 462,00
7 | Jahresreinertrag EUR 7.454,00 858,00
8 | Jahresreinertrag, gesamt EUR 8.312,00
9 | Bodenwertverzinsung v. H. 3,0
10 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 222,00
11 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 8.090,00
12 | Barwertfaktor (p = 3,0 v. H.; RND = 18 Jahre) 13,75
13 | Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen, vorlaufig EUR 111.238,00
14 | Bodenwert EUR 7.400,00
15 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 118.638,00

16 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumangel und -schaden® EUR 31.326,00
17 | Grundstiicksertragswert EUR 87.312,00
18 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 87.000,00

° Aus Sachwertverfahren
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5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
Grundstiickssachwert, marktangepasst : 88.000,00 EUR
Grundstiicksertragswert : 87.000,00 EUR

Dieses Hofgrundstlick mit Wohnhaus und Nebengebauden ist kein Renditeobjekt, da
Uberwiegend die Eigennutzung im Vordergrund stehen wird.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Ge-
pflogenheiten ist der Verkehrswert flr das zu bewertende Grundstiick aus dem Sach-
wert abzuleiten.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Plausibilitatsprifung unterstiitzend herangezogen.

Der Sachwert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundsticksmarktorientierten
Wertanséatzen ermittelt, sodass fiir eine besondere Anpassung an die Lage auf dem
Grundstucksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Hofgrundstiick mit Wohnhaus und Nebengebauden
Kranichfelder StraBe 16 in 99310 Witzleben OT Achelstadt
Gemarkung Achelstadt, Flurstiick 29/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024 ermittelt mit

88.000,00 EUR

in Worten Achtundachtzigtausend 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Suhl, den 08. Februar 2024 der Sachverstandige

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Stidthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Hofgrundstiick Kranichfelder Str.:16,:.99310 Witzleben OT Achelstadt = K:58/22 =S, 42

6 Schlussbemerkungen

Der vorstehenden Wertermittlung liegen u. a. folgende wesentliche Unterlagen zu-
grunde:

Allgemeine Unterlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 08.08.2023 (BGBI. | S. 214)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der Neu-
fassung durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), letzte Anderung
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

- Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR)

- Indizes des Statistischen Bundesamtes
- DIN 277-1:2005-02 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
- DIN 283 Wohn- und Nutzflachen

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - Il. BV)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

- Sonstige im Gutachtentext zitierte Quellen

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug
- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Ausklnfte und Verdéffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Saalfeld

- Auskilnfte des Landratsamtes lIm-Kreis
- Auskulnfte und Verdffentlichungen der Verwaltungsgemeinschaft Riechheimer Berg

- Verodffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geo-
information

- Auskinfte der Eigentimerin

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, son-
dern eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméangel
und Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag durch auBere Inaugenscheinnahme of-
fensichtlichen AusmaB bzw. gemaB den Angaben der Eigentimerin berlcksichtigt
worden.

- Eine genaue Kostenermittlung ist nur durch Fachgutachten bzw. spezielle Untersu-
chungen und Aufstellung eines detaillierten Leistungsverzeichnisses mdglich und
ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen.

- Angaben zu Bauweise und Gebaudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
auBeren Objektbegehung und beziehen sich auf Gberwiegend bestehende Merk-
male. Sie kdnnen im Einzelfall abweichen.

- Zerstérende Untersuchungen und Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Aus-
kinften, Unterlagen bzw. zum Teil auf Vermutungen beruhen kénnen.

- MaBprifungen (auBer Gebaudeinnen- und zum Teil -auBenaufmale), Baustoffpri-
fungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen wurden nicht ausgefiihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

- Die Einhaltung der zum Errichtungs- bzw. Teilsanierungszeitpunkt der baulichen
Anlagen geltenden einschlagigen Bestimmungen, Vorschriften und Normen wurde
nicht Uberprift, jedoch im Rahmen der Wertermittlung vorausgesetzt.

- Das Gutachten beinhaltet keine rechtliche Verbindlichkeit zu Aspekten des Bau-
und Planungsrechts, des Denkmalschutzes sowie der abgabenrechtlichen Situa-
tion.

- Die beigefiuigten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

- Die Bestimmungen der DSGVO sind zu beachten.
- Dieses Gutachten umfasst 43 Seiten zuziiglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Hofgebdudekomplex Erd-, Ober- und Dachgeschoss (Systemskizzen
im Ergebnis eigener AufmaBe)

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 700

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 1.000

- Ortsplan M 1: ca. 5.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 50.000

- Landkartenausschnitt M 1 :250.000

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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