Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Einfamilienwohnhaus
K 59/24 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Am Anger 14
AG Gera bebauter und unbebauter Grundstiicke 07570 Hohendlsen

zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Grundstiicke

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Gléubiger:

Auftragnehmer:

Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Gera
Rudolf- Diener- Stra3e 1, Haus 6
07545 Gera Original

K 59/24
keine

Dipl.- Bauing. (TU) André Walther
Ortsstrae 1a
07389 Peuschen

eingeschossiges, unterkellertes Wohnhaus im Bungalowstil, Baujahr ca. 1977,
hochwertiger Wintergarten, Kamin, Photovoltaik, Sauna, 2. Bad im KG,
modernisiert, geringer Reparaturstau, insgesamt mittlerer Ausstattungsstandard,
befriedigender bis guter baulicher Zustand, gepflegte Auflenanlage Garten,
Grundstiick eingeschrinkt (Stellflache, Garage) befahrbar,

insgesamt mittlere Wohn-, Verkehrslage,

Gemarkung Hohendlsen, Flur 11, Flurstiick 223/11 zu 628 m?

Annahmen, da Begutachtung von auflerhalb des Gebdudes

Ort:

Am Anger 14 in 07570 Hohendlsen

Wertermittlungsstichtag: 28. Mirz 2025

VERKEHRSWERT: 249.000,' € (zweihundertneunundvierzigtausend Euro)




1. Grundstiicksbeschreibung

1.1. Grundstiickslage

Das Bewertungsobjekt liegt im siidlichen Bereich von Hohendlsen, inmitten eines Wohngebietes.
Das Flurstiick grenzt direkt an die StraBe Am Anger und die Hauptstrale des Ortes.

Die hier westlich angrenzende Strale Am Anger ist eine mafig befahrene kommunale Nebenverkehrs-
stra3e, die hauptsédchlich von Anliegern befahren wird, dhnliches gilt fiir die siidostlich angrenzende
HauptstraB3e. Verkehrsgerdusche sind daher nur untergeordnet wahrnehmbar.

Das Wohngebiet ist durch eine iiberwiegend offene, meist eingeschossige Wohnbebauung
gekennzeichnet. Einfamilienwohnhéuser sind vorherrschend, die Fassaden sind oftmals erneuert oder
aufgefrischt. Zumeist besteht eine geringe Nebenbebauung, umgeben von iiberwiegend gepflegten
Gartenanlagen. Der Leerstand ist unterdurchschnittlich. In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden
sich meist dhnlich bebaute und geschnittene Grundstiicke. Das Umfeld ist als Wohnbaufldche
klassifiziert, nur in geringem Malfe ist Kleingewerbe (Biiro, Dienstleistung, Handwerk) anséssig.
Einkaufmoglichkeiten des tdglichen Bedarfes sind im Ort nicht mehr vorhanden.

Die Autobahnanschlussstelle Gera- Leumnitz liegt ca. 4,1 km, die Bundesstral3en B 92 und B 2

in ca. 2,5 km Entfernung. In der ndheren Umgebung befinden sich, die FernstraBen B 2, B 92 und

B 7 als Autobahnzubringer, der Hauptbahnhof (1,8 km), die Einrichtungen des Stadtzentrums, aber
auch kleinere Griinanlagen und Parkflichen. Das Stadtzentrum (Markt, Sorge) liegt etwa 1 km
entfernt. Die Einrichtungen der Stadtverwaltung sowie die Innenstadt mit ihren Geschiften und
Plitzen, Einkaufsmoglichkeiten aller Art, verschiedene Amter, Schulen, Kindergirten, Arzte sind

in angemessener Entfernung vorhanden.

Das Grundstiick liegt etwa in einer Hohenlage um ca. 236 m iiber NN.

spezielle Lage: gegendiiblich, innerorts, Wohngebiet
Wohnlage mittel Verkehrslage  mittel

1.2. Bebauung (soweit ersichtlich)

Das Grundstiick 223/11 ist mit einem eingeschossigen Wohnhaus im Bungalowstil
bebaut. Das Wohnhaus liegt nahezu mittig auf dem dreieckigen Grundstiick.
Nebengebiude sind nicht vorhanden. Nebenanlage: Gartenhaus

1.3. Grundstiicksparameter (soweit ersichtlich)

Grundstiickszuschnitt, -form
- nahezu regelmifig und dreieckférmig geschnitten
- keine Ubertiefe, keine Uberbreite, Eckgrundstiick, nicht gegendiiblich
- Lange an der Straenfront: Hauptstra3e: ca. 44 m; Am Anger: ca. 37 m
- mittlere Tiefe von Nord nach Siid: ca. 25 m
- mittlere Breite von West nach Ost: ca. 25 m

Fldche
Das folgende Flichenaufmall wurde vom Katasteramt ermittelt, auf Plausibilitét gepriift
und wird folgendermallen iibernommen: ~ Umring: ca. 118 m

Flurstick 223/11 Gebiude- und Freifliche: 628 m?
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1.4. AuBenanlagen (soweit ersichtlich)

Die AuBlenanlagen sind auf Grund der Lage und Grof3e des Grundstiickes zweckméifig angelegt,

sie entsprechen der Bebauung eines individuell geprigten Einfamilienwohnhausgrundstiickes.

Das Gesamtgrundstiick ist vollstindig eingefriedet, von auBBen wegen dichter, hoher Hecken zur

Stra3e nicht einsehbar.

Annahme: Die Gesamtanlage befindet sich alterungs- und instandhaltungsbedingt in einem
befriedigendem bis gutem baulichen und Pflegezustand.

Folgende baulichen Anlagen werden wertmiBig eingeschétzt und beschrieben:

- Befestigung Garagenzufahrt: Betonpflaster, ca. 40 m?, grau, Rasengitterplatten ca. 10 m?

- Stufenanlage zur Haustiir: Mittelholm Metall, Blockstufen aus Terrazzo, b ca. 1,2 m
7- stufig, schmiedeeiserner Handlauf, Gelidnder

- Stiitz- und Begrenzungsmauern: Boschungssicherung mit Betonformsteinen, Pflanzringen
Betonpalisaden

- Gehwege im Garten, Betonpflaster mit Bordeinfassung ca. 25 1fm

- siid- und westseitiger Scheildrahtmattenzaun, h ca. 1,2 m (Bereich Hecken)

- nord- und ostseitiger Lamellenzaun, siehe Foto

- verzinktes Metalltor, b ca. 1,5 m, h ca. 1,6 m; Zaunfeldca. 1,8 mx 1,6 m

- Kleinklédranlage (ist ausser Betrieb zu setzen, zeitnaher Direktanschluf3 notwendig)

- Kiestraufe mit Bordeinfassung

- Anlagen der Ver- und Entsorgung (Hausanschlussleitungen)

Bepflanzungen: - herkdmmliche Gartenbepflanzung, siehe Fotos
- 1 Gro3baum Tanne, Thuja- Hecke, Ost-Siid-West, h ca. 3 m

Anpflanzungen Dritter: Annahme: keine

Der Zeitwert der AuBenanlagen wird auf insgesamt:  6.500,-€  festgesetzt.

2. Beschreibung der baulichen Anlagen

2.1. Wohnhaus Details, Ausstattung nicht eingesehen, baujahres-, bauarttypische Annahmen
Alle folgenden Angaben sind auf Plausibilitit gepriifte Annahmen,
soweit von auferhalb ersichtlich. = — nur von auf3erhalb eingesehen !

Kurzcharakteristik:  um- und ausgebautes Wohnhaus im Bungalowstil
Kellergeschoss dreiseitig erdangeschiittet, nach Westen hin freiliegend
traditionelle Mauerwerksbauweise
Gesamtwohnfliche ca. 143 m2, bebaute Grundfliche EG ca. 159 m?;
Bruttogrundfldche ca. 297 m?; Bruttorauminhalt ca. 941 m3

Baujahr: um/vor ca. 1977, nach Aktenlage
Konstruktionsart: traditioneller Mauerwerkswerkbau, baujahrestypisches Material

aus Ziegelstein, teils Betonhohlblock
Fundamente: nicht ersichtlich (n.e.), bauarttypisch Streifenfundamente aus Beton, Platte
Sockelbereich: verputzt, Glattputz, teils deutlich sichtbare Feuchteschiden, teils Ablésungen
Kellerwinde: soweit von auBBerhalb ersichtlich, KG: ca. 36,5 cm, baujahrestypisch

Betonschalsteine oder Betonhohlblocke, Schwerbetonsteine



AuBenwinde:

Fassade:

Innenwinde:

Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Schornsteine:

Treppen:

Wirmedammung:

Heizung:

Warmwasser:

Elektroinstallation:

Fenster:

Installationen:

Sanitir:

FuBboden:

Winde:

Decken:

baujahrestypisches Mauerwerk, Mischmauerwerk, Vollziegel, Hohlziegel
d Mauerwerk: Annahmen: KG: ca. 36,5cm
(Planentnahme) EG: ca. 24cm
Mauerstdrken nicht mef3bar, baujahrestypisch, Annahme Standardstufe 2
Strukturputz, kdrnig ca. 2 mm,
soweit ersichtlich: Wiarmedammung, WDVS, Dicke nicht bestimmbar
teils Mauerwerk Vollziegel d ca. 24 cm, teils Langlochziegel, d ca. 11° cm,
tragend: Mauerwerk Vollziegel d ca. 24 cm, Annahme Standardstufe 2
teils Leichtmetall- Standerwinde mit Gipskartonbeplankung
baujahres- und bauarttypisch angenommen, tatsdchlich nicht eingesehen
Annahme: Holzbalkendecke; Massivdecke, baujahres- und bauarttypisch,
nicht eingesehen, Annahme Standardstufe 2-3
Annahme: Zustand und Art nicht eingesehen, Flachdach, Dachneigung
ca. < 20°, traditioneller Zimmermannsdachstuhl aus Sparren, bauarttypisch,
Annahme: baujahrestypischer Zustand ohne tragfiahigkeitsmindernde Nésse-,
Wurm- und Statikschidden, Annahme Standardstufe 2
soweit ersichtlich: Kunststoffplatten mit Granulatbeschichtung odglw.,
Schornsteinkopf verwahrt,
Annahme: augenscheinlich (duBerlich) regendicht, Standardstufe 2
Rinnen und Fallrohre aus verzinktem Blech
soweit ersichtlich: 2 Stiick, einziigig, 1 Stiick fiir Gastherme
AulBlenschornstein fur Kamin, Edelstahlrohr verkleidet, siehe Bild 1
Zugang: 7- stufig, Terrazzoblockstufen aufgelegt
KG- EG: nicht eingesehen, Annahme: Standardstufe 2

z.B. einfache Weichholztreppe geradlaufig, gewendelt, begehbar
bestehendes Mauerwerk mit Zusatzdammung, nach giiltiger Warmeschutz-
verordnung schitzungsweise mittleres Dimmvermégen,
Annahme: an Fassade WDVS, Annahme: obere Geschossdecke gedimmit,
Einschiétzung: iberwiegend durchschnittliche Wiarmeddammung
(auch Fenster), es liegt kein Energiepass vor
Annahme: Zentralheizung auf Gasbasis, Gastherme, teils FuBbodenheizung
insgesamt mittlerer Standard, handelsiibliche Kompaktheizkorper, Kamin
Standardstufe 2-3, funktionstiichtig
Annahme: zentral iiber Heizung
Annahme: Sicherungs-, Zidhlerkasten; nach 1990 ortsiiblich erneuert
Annahme: Wohnungsinstallation, insgesamt funktionstiichtig,
mittlerer Standard, Standardstufe 2-3, kein Blitzschutz
Holzfenster, ein-/ bis dreifliigelig, Dreh/Kipp, thermoverglast standard,
Rollldden elektrisch gesteuert und bedienbar, Anstrich verwittert
insgesamt mittlere Qualitét, Standardstufe 2-3
Fensterbénke innen/ auB3en: nicht ersichtlich/Blech
nicht eingesehen,
Annahme: mittlerer Standard, funktionstiichtig, Standardstufe 2-3
nicht eingesehen, Annahme: 1 Bad saniert, 1 Bad unsaniert (Angabe Eigent.)
Annahme: mittlerer/ guter Standard, funktionstiichtig, Standardstufe 2-3
nicht eingesehen, teils Zementestrich
Annahme: mittlerer Standard, funktionstiichtig, Standardstufe 2-3
nicht eingesehen,
Annahme: mittlerer Standard, Standardstufe 2-3
nicht eingesehen,
Annahme: mittlerer Standard, Standardstufe 2-3
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Putze: nicht eingesehen,
Annahme: mittlerer Standard, Standardstufe 2-3
Tiiren: Eingangstiir: Holz, insgesamt mittlere Qualitét, teilverglast, Standardstufe 2-3
Innentiiren: ~ Annahme: mittlere Qualitét, funktionstiichtig, Standardstufe 2-3
hochwertige Glasschiebetiir Wiga - Wohnzimmer
NE- Tiir: Holz, mittlere Qualitit, teilverglast, Standardstufe 2-3

Besondere Maflnahmen in Bezug auf Feuchtigkeits-, Wiarme- und Schallschutz konnten nicht fest-
gestellt werden. Im Bauamt, im Archiv der Stadt liegt eine Bauakte (Bauantriage, Umbauten o0.4.)
tiber das Wohnhaus vor. Nicht ersichtliche Teile der Baubeschreibung wurden aus bauart- und
baujahresgleichen Gebéduden hergeleitet.

Nutzungseinheiten Annahmen
Kellergeschoss: Flur/Treppe, Garage, Nebenrdume (Nutzfldche)
Sauna, Bad (Wohnfliche)
Erdgeschoss: Diele/Treppe, Wohnrdume (Wohnfléche)
Spitzboden: kein, Flachdach

Wohnfliiche aus Planentnahme:

zur Planentnahme wurden die modifizierten Grundrisse aus dem Jahr 1977 herangezogen:

KG: Keller 1: 20,85 m? EG:
Garage: 23,31 m? Kiiche: 21,41 m?
Keller 2: 7,70 m2 Diele: 17,76 m?
Sauna: 5,72 m? Wohnen: 23,78 m?
Keller 3: 11,78 m? Schlafen: 14,35 m?
Bad: 13,68 m? Bad: 6,66 m?
Keller 4: 11,40 m? Kind 2: 10,54 m?
Keller 5: 7,98 m? Wiga: 29,25 m?
Flur: 15,81 m?

Wohnfléche: 19.40 m?

Nutzfliche gesamt: 98.83 m? Wohnfliche 123,75 m?

Wohnfliche gesamt: 143,15 m?

Ausstattung, Haustechnik Annahmen Annahmen Standard
Heizung: Zentralheizung, Kamin Gas, Holz 2-3
Sanitér: Standardstufe 2 mittlere Qualitét 2-3

Fliesenarbeiten: keramisches Material mittlere Qualitit 2-3
Sanitdrgegenstidnde: Standardfarben, weil} mittlere Qualitét 2-3
Armaturen: Standard, chrom mittlere Qualitit 2-3
Raumausstattung:

Bodenbeldge: Fliesen, Laminat, Parkett mittlere. Qualitit 2-3
Wandgestaltung: Tapeten, Putz mittlere Qualitét 2-3
Deckengestaltung:  teils Paneele, Tapeten, Putz  mittlere Qualitét 2-3
Bekleidungen: Annahme: keine



Bauelemente:

Innentiiren: z.B. Rohrenspan furniert o.d. mittlere Qualitét 2-3
Fenster: Holz, thermoverglast mittlere Qualitét 2-3
sonstige techn. FEinrichtung: ausreichend, zeitgemal3 mittlere Qualitét 2-3
Medien: TW: Hausanschlul TW vorhanden
Gas: Hausanschlufl Gas vorhanden
E: Hausanschluf3 Elektro vorhanden
TV/T: Hausanschluf3/ DSL vorhanden
Ausstattungsstandard:

Annahmen: mittel; Standardstufe 2-3, Gebdudestandard 2,37

Modernisierungen (Annahmen, sowie soweit von aul3erhalb ersichtlich)

Folgende MaBBnahmen wurden im Wesentlichen ausgefiihrt: (Annahme: nach 2005)

soweit von auflerhalb ersichtlich:
- Einbau einer Gasheizung, teils FuBbodenheizung, Kamin, Schornstein

- Fassade Putz, Dacheindeckung, Dachentwisserung
- umfassende Erneuerungen im Innenausbau

- Wintergarten

- Gestaltung der Auflenanlage

Besonnung - insgesamt giinstig, Wohnhaus freistehend, Fensterfronten nicht verdeckt
- (Haupt) Firstrichtung: keine, 4 Fensterfronten

- ausreichend Fenster vorhanden, Fensterflidchen sind ausreichend grof3

Besondere Betriebseinrichtungen - soweit ersichtlich

- Photovoltaikanlage: - ca. 38 Platten, Baujahr unbekannt
- geschitzter Zeitwert: 15.000,- €

Besondere Bauteile
- Wintergarten: - Aluminiumkonstruktion beschichtet, Baujahr unbekannt
- Thermoglas zweifach, Aulenmarkise mit Windwéchter
- FuBbodenheizung, FuBboden Gramit, Scheibenbeliiftung
- insgesamt hochwertige Anlage
- Sockel mit Nisseschaden, Hohlstellen im Putz, teils ablosend
- geschitzter Zeitwert: 35.000,- €

- Vordach Haustiir: -ca. 1,5 m x 1,5 m Aluminiumkonstruktion, standfest
- Abdeckung Glasscheibe, insgesamt gute Qualitit
- geschitzter Zeitwert: 300,- €

- Kellereingang: - Stiitzwand, verputzt, Abdeckung aus Granitplatten, Bild 6
- Feuchteschaden am KG- Mauerwerk, sichtbar ablosender Putz

- Massivtreppe mit Fliesenbelag, Podest, Entwisserung
- ohne separate Wertermittlung, in BGF enthalten
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2.2. Nebengebiude

Es befinden sich keine werthaltigen Nebengebiude auf dem Bewertungsgrundstiick.

2.3. Nebenanlagen

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich folgende werthaltigen Nebenanlagen.

- Gartenhaus: Blockbohlenhaus, ca. 23 mm; ca. 3,50 m x 2,50 m, handelsiiblicher Standard
Terrasse, Holzdielung auf Unterkonstruktion ca. 3,50 m x 2,50 m

- Terrasse:  Holzdielung auf Unterkonstruktion, Garten nordostseitig, ca. 3 m x 4 m

2.4. Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer GND/ RND

Fiir die weitere Berechnung wird von einer wertrelevant wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

- fiir das Wohnhaus von: | 42 Jahren | ausgegangen.

- fiktives Baujahr: 2025 - GND + RND = 2025 - 80 Jahre + 42 Jahre = 1987

-rel. RND = RND = 42 Jahre = 52.5 %
GND 80 Jahre

2.5. Bautenzustand (soweit von auBlerhalb ersichtlich, Annahmen)

Baumingel, Bauschiden

Eine detaillierte Beschreibung ist der vorangestellten Baubeschreibung zu entnehmen,
zusammenfassend ist hier hauptsichlich zu bemerken:

- von aullerhalb keine aulergewohnlichen, stark wertmindernden Schéiden erkennbar
- Anstriche verwittert, Fenster, Haustiir, Holzbauteile
- teils Nésseschdden im Sockelbereich, Rissbildungen, Hohlstellen im Putz

(Sockel Wintergarten, Sockel Wohnhaus Ost Kellertreppe)

Die augenscheinlich erkennbaren Bauméngel, (-schidden) sind insgesamt bezogen auf Bauart,
Nutzung, und Alter der baulichen Anlagen von geringem Ausmal, liegen meist begriindet in der
Verwendung von baujahrestypischen Materialien, entsprechender Bauart und der Abnutzung aus
normalem Wohngebrauch. Die Mingel begriinden sich iiberwiegend aus einer unterlassenen
Instandhaltung, sind mit angemessenem bis erhohtem Aufwand und bautechnisch unproblematisch
behebbar. Die augenscheinlich erkennbaren Baumingel, -schiden werden

insgesamt fiir das Wohnhaus von_geringem Ausmal} angenommen.

baulicher Zustand soweit von aullerhalb ersichtlich (Annahmen)

Wohnhaus: befriedigend bis gut
AuBenanlagen: befriedigend bis gut
Verdacht auf Altlasten: kein
Verdacht auf Hausschwamm und Schédlingsbefall: kein
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2.6. Reparatur- und Instandhaltungsriickstau (soweit von aul3erhalb ersichtlich, Annahmen)

Die Hohe des Reparaturriickstaus ist nicht identisch mit den Méngelbeseitigungskosten, der
Reparaturriickstau wird nur insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualters-
geméBen Normalzustandes unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer erforderlich ist.

Die angegebenen Durchschnitts- bzw. Mittelwerte ersetzen nicht die Einholung von Preisangeboten
entsprechender Fachfirmen und sind keinesfalls mit einer Schadensbewertung gleichzusetzen
(keine Modernisierung). Um eine gleiche Berechnungsbasis (Abzug ,,Neu fiir Alt*) zu bilden gilt als
Bemessungsgrundlage der alterswertgeminderte Herstellungswert, damit werden die Reparaturen
entsprechend gealtert und dem tatsidchlich vorhandenen (gealtertem) Gebdudezustand gleichgestellt.
Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau ist in Bezug auf Alter, Konstruktion und Nutzung des
Gebiudes insgesamt mit gering festgelegt.

Dieser resultiert vorwiegend aus der bis dato eingeschrinkten Instandhaltung und Modernisierung.
Die Abnutzung aus dem tatsdachlichem Wohngebrauch der Rdaume wird mit normal angenommen.

Wohnhaus: 8,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
85% von 238.150,00€ = 20.242,75€ gerundet: 20.200,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 1.800,- €

Fiir notwendige Reparaturen, Restarbeiten und Instandsetzungen werden fiir die baulichen
Anlagen folgende Aufwendungen eingeschitzt:

insgesamt ‘ 22.000,- € ‘

3. Gesamteinschéitzung des Objektes (soweit von auBerhalb ersichtlich)

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich ein Wohnhaus (EFH) (eingeschossig, KG/EG)

im Bungalowstil.

Das Wohnhaus wurde schitzungsweise und nach Aktenlage ca. 1977 errichtet, danach modernisiert
und im Innenbereich umgebaut worden.

Mit dem Eigentiimer konnte kein Besichtigungstermin von innen vorgenommen werden, so dass die
Wertermittlung sich in Bezug auf den Bautenzustand und Aufmal} im Inneren lediglich auf plausible
Annahmen stiitzen kann. Dabei wird unterstellt, dass keine (stark) wertbeeinflussenden Mingel
vorliegen, die Ausstattung in iiberwiegend mittlerer Qualitét (Stufe 2-3) vorgenommen wurde und
sich in gebrauchsfihigem Zustand befindet. Soweit von auflerhalb ersichtlich, wurden einige
Modernisierungen vorgenommen (ersichtlich: Fassade, Dacheindeckung, Wiga, Kamin),

die zeitliche Einordnung dieser konnte nur geschitzt werden.

Nach hilfsweiser Ermittlung iiber eine Planentnahme aus modifizierten Plidnen des Jahres 1977

wird eine Wohnflidche von ca. 143 m? angenommen.

Die Grundrissgestaltung, Beschaffenheit der Innen- und Aulenwinde, Treppen, Decken, Boden,
Dachkonstruktion, Raum- und Geschosshohen des Wohnhauses werden als bauart- und baujahres-
typisch angenommen. Ein hochwertiger Wintergarten dominiert das duflere Erscheinungsbild.

Der bauliche Zustand des Wohnhauses wird unter Beriicksichtigung des Alters, der Konstruktionsart,
sowie einer normalen Wohnnutzung insgesamt mit befriedigend bis gut eingeschitzt bzw.
angenommen. Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau wird bezogen auf Alter, Groe und Nutzung
des Wohnhauses insgesamt als gering eingeschitzt bzw. angenommen.

Der Ausstattungsstandard nach ImmoWertV21 wird in die Kategorie 2-3 (vormals nach WertR
2006 mittel) festgesetzt. Die Besonnung ist insgesamt mit gut einzuschitzen.

Das Grundstiick wird augenscheinlich derzeit nicht bewohnt und bewirtschaftet.
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Das Flurstiick ist mit 628 m? fiir die Bebauung und Nutzung als Einfamilienwohngrundstiick
ausreichend groBfléachig.

Die Auflenanlagen befinden sich in einem insgesamt befriedigendem baulichen und Pflegezustand,
Reparatur- und Instandsetzungsriickstau besteht nur vereinzelt. Das Grundstiick ist vom Zweck-
verband beauflagt an das fertige 6ffentliche Abwassernetz Hausanschliisse anzuschlieB3en.

Das Grundstiick liegt in einem gewachsenen Wohnumfeld mit Wohngebietscharakter,

insgesamt in mittlerer Wohnlage.

Die Verkehrsanbindungen sind ebenfalls mit mittelméBig einzuschitzen.

4. Bestimmung des Bodenwertes  (nach InmoWertv21, §§ 13 - 16)
Nach personlicher Auskunft beim Gutachterausschuss Zeulenroda und im Internet liegt das
Bewertungsgrundstiick in einer Richtwertzone die folgendermal3en charakterisiert ist:
(Stand 2024-01-01), Zone 191040, (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach ThiirKAG)

19,- €
B-WB-o0 -1
- ErschlieBungszustand 0 % - Bebauungsgrad 0 % - GroBe +10 %
- Grunddienstbarkeit 0% - spezielle Lage 5 % - Baulast 0 %

In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir die spezielle Lage
der Gebdude- und Freifldche Zuschlag von + 8 % auf den Richtwert vorgenommen.

Gebiude- u. Freifliche:

Bodenpreis: 19,00 €/m? X 8 % = 1,52 €/m?
19,00 €/m? + 1,52 €/m? = 20,52 €/m?
Bodenwert: 628 m? X 20,52 €/m*> = 12.886,56 €

Der Bodenwert des Flurstiickes 223/11, der Flur 11, der Gemarkung Hohendlsen zu 628 m?,
gelegen Am Anger 14 in 07570 Hohendlsen, betrdgt zum Bewertungsstichtag insgesamt
und gerundet:

| 12.900,- €

S. Berechnung des Ertragswertes (nach ImmoWertV21, §§ 27 — 34)

Bereich Fliche in m? Miete in €/m? | Ertrag in € /Monat | Ertrag in € p.a.
KG 19,40 5,00 97,00 1.164,00
EG 94,50 6,50 614,25 7.371,00
Garage 1 Stiick 40,- €/Monat 40,00 480,00
Wiga 29,25 7,50 219,38 2.632,56
Photovoltaik 1 Stiick 125,00 1.500,00
Summen 143,15 1.095,63 13.147,56
Der Gesamtjahresrohertrag betrdgt somit insgesamt und gerundet: 13.147.56 €.
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Berechnung des Ertragswertes

1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.)
abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)
26 % von 13.14756€ =

3. ergibt den jdhrlichen Reinertrag:
4, Reinertragsanteil des Bodens:
- Liegenschaftszins x Bodenwert
2,15 % x 12.900,- € =
5. Ertrag der baulichen Anlagen:

6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 2,15 % Liegenschaftszins und
- bei 42 Jahren Restnutzungsdauer
7. Ertragswert der baulichen Anlagen:

8. Bodenwert: (siche Punkt 7)

0. vorldufiger Ertragswert:

10.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

13.147.56 €
3.418.36 €

9.729.20 €

277,35€

945185 €

27,495
259.878.62 €
12.900,00 €

272.778.62 €

a) Reparaturriickstau: (siehe Punkt 4.6.) - (22.000,00 €)
(Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung)
b) Wertminderung wegen Leerstand, fehlender Bewirtschaftung
Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung: - 20%
11.  vorldufiger Ertragswert: = 272.778.62 €
12.  vorldufiger Ertragswert gerundet: 272.800,- €
6. Ermittlung des Sachwertes (nach ImmoWertV21, §§ 35 — 39)
Nebenanlagen: Gartenhaus, u.a. 1.500,- €
Besondere Betriebseinrichtungen: Rhotovoltaik: 15.000,- €
Besondere Bauteile: Uberdachung: 300,- €
Wintergarten: 35.000,- €
gesamt: 51.800,- €
Zusammenfassung der vorliufigen Sachwerte
Basis BGF 70 % Basis W1l 30 %
1. Gebdude: Wohnhaus: 238.150.- € 298.600.- €
Wichtung: 0,7 x 238.150,- + 0,3 x 298.600,- = \ 256.285,- € A/
2. Nebengebiude: + 0,-€
Gebidudesachwerte insgesamt: = 256.285,- €
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3. Nebenanlagen: + 1.500,- €
4. Besondere Betriebseinrichtungen: + 15.000,- €
5. besondere Bauteile: + 35.300,- €
6. Sachwert der Auflenanlagen: + 6.500,- €
7. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 314.585.- €
8. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 12.900,- €
9. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung
10. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 327.485,- €
11. vorliufiger Sachwert gerundet: 327.500,- €

7. Marktanpassung

Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert

Vom Gutachterausschuss Gera wurden (auf NHK 2010 basierenden) It. Grundstiicksmarktbericht
2022 des LK Greiz folgende entsprechende regionale Marktanpassungsfaktoren ermittelt:

k=2ax vSW+b/BRW +cx RND +d |

k =-0,00000101 x 327.500,- € - 3,668 / 19,- + 0,00437 x 42 + 1,185 =

k=-0,33078 -0,1930 +0,18354 +1,185= 0,845
SW- Faktor: 0,845 --- bei 327.500,- € SW/19,00 € BRW/ 42 RND
SW- Faktor: 0,78 --- bei 350.000,- € SW/20,00 € BRW/ 30 RND
Anpassung: 327.500,- € x 0,155 = 50.762,50 € (Abschlag)
327.500,-€ - 50.762,50 € = 276.737,50 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 276.700,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

a) Reparaturriickstau aus Bauméngeln und -schéden: - 22.000,00 €
b) Wertminderung Leerstand
2% x 276.700,- € = 5.534,00 € - 5.500,00 €

249.200,00 €

- marktangepasster Sachwert:

8. Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)

Das Grundstiick ist vornehmlich nach dem Sachwert zu beurteilen, da potentiellen

Bewerbern keine Ertragserzielungsabsicht unterstellt werden kann. Das Sachwertverfahren wird
dabei in der allgemeinen Wertermittlungspraxis als fithrend, das Ertragswertverfahren als stiitzend
herangezogen.

Bei Einfamilienhiusern stehen dem Charakter des Gebédudes bzw. des Grundstiickes entsprechend,
nicht die Ertrdge im Vordergrund, sondern der Substanzwert zur reinen bzw. vorwiegenden
Eigennutzung. Wegen der individuellen Bebauung und Nutzung des Grundstiickes sind nur wenige
Verkaufspreise in diesem Marktsegment vorhanden, auf ein ausfiihrliches Vergleichswertverfahren

11



Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Einfamilienwohnhaus
K 59/24 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Am Anger 14
AG Gera bebauter und unbebauter Grundstiicke 07570 Hohendlsen

Aus den Grunddaten wurden folgende marktangepasste Werte ermittelt:

Ertragswert:  253.400,- € Sachwert: 249.200,- €

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen
Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Marktsituation
im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umsténden einer Begutachtung von auflerhalb
des Wohnhauses:

den Verkehrswert des

mit einem Wohnhaus bebauten Flurstiickes 223/11, Flur 11
der Gemarkung Hohenélsen, zu 628 m?,
gelegen Am Anger 14 in 07570 Hohendlsen,

zum Wertermittlungsstichtag 2025-03-28 auf:

249.000,- € (zweihundertneunundvierzigtausend Euro)

Ich erkldre mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch
angefertigt zu haben. Ich versichere, dass kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vorliegt.

Peuschen, 2025-04-10

André Walther

Urheberschutz alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Das Gutachten wird vierfach erstellt, der Auftraggeber erhélt drei Ausfertigungen, eine verbleibt 5 Jahre lang in meinen Akten.

9. Fotodokumentation
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