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Sachverstindigenbiiro

Dipl. - Bauing. oec. Hilmar Matz

Offentlich bestellter u. vereidigter Sachverstindiger

fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

www.hilmar-matz.de

e - mail: info@hilmar-matz.de

Tel. 036427/70433 bzw. 03641/2423525
Handy: 0175/5286354

Biiro 07751 Loéberschiitz/bei Jena, Nr. 31
Biiro 07749 Jena, Karl - Liebknecht - Str, 17

WERTGUTACHTEN

Nr. 028 - 2025
iiber den Verkehrswert (i.S. d.
§ 194 Baugesetzbuch)
(AZ: K 66/23)

fiir das mit einem

Wohnhaus

bebaute Grundstiick in
07381 P6Rneck-OT Schlettwein, Am Lammerberg 31
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Thiiringen

Amtsgericht / Grundbuchamt PéBkneck

Grundbuch von Schlettwein, Blatt 378

Ld. Nr. 1, Gemarkung Schlettwein, Flurstiick 146/12, Grundstiicksgrofe 579 m?
Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren

Tag der Ortsbesichtigung: 20. Mai 2025 - Besichtigung von aufen,
da kein Zutritt moglich war

Wertermittlungsstichtag: 20. Mai 2025

Qualitatsstichtag: 20. Mai 2025

ERGEBNIS: 147.000 EUR

Umfang: Das Wertgutachten umfasst 19 Textseiten

sowie 03 Anlagen und wurde in 06 Ausfithrungen in
Papierform gefertigt. Gleichzeitig erhielt der AG das
Gutachten per Mail als PDF-Datei und zusétzlich ein
Exposé.
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1.Vorbemerkungen

1.1 Sachverhaltsdarstellung

Der Unterzeichnende wurde durch das Amtsgericht Rudolstadt, Abteilung
Zwangsversteigerung, mit der Erstellung eines Wertgutachtens als wertméafige Grundlage
zum Zweck der Zwangsversteigerung beauftragt.

Gegenstand der Wertermittlung ist ein Wohnhaus mit dazugehdérigem Grundstiick. Zum
Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt augenscheinlich bewohnt.

Eine Besichtigung konnte nur von aufien stattfinden. Der Zutritt auf das Grundstick und in
das Haus war dem Unterzeichnenden nicht méglich. Die vorliegende Wertermittlung basiert
auf einer ausschlieRlich &uRerlichen Besichtigung.

Die Haustechnik (Heizung, Strom, Wasser, Abwasser) konnte demnach nicht auf
Funktionstlichtigkeit gepriift werden. Ein Energieausweis lag dem Unterzeichnenden nicht
vor. Spezielle Untersuchungen bezlglich Standsicherheit, Schall - und Wéarmeschutz,
Brandschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge, schadstoffbelasteter
Baustoffe, Bodenverunreinigungen, Verlauf von Ver- und Entsorgungsleitungen u.a. wurden,
wie bei Verkehrswertermittlungen vorgeschrieben, nicht vorgenommen. Flr verdeckte, bzw.
im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht erkennbare Mangel wird vom

Unterzeichnenden keine Haftung Gbernommen.

1.2 Informationen gemiR Artikel 13 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
Unser Sachverstandigenbiiro erhebt |hre Daten ausschliellich zum Zweck der Erstattung

von Gutachten und andere Sachverstandigenleistungen, wie Beratung, Uberwachung,
Prafung, Erteilung von Bescheinigungen oder schiedsgutachterliche und schiedsrichterliche
Tatigkeiten. Die Datenerhebung ist zur Erfillung der vertraglichen und rechtlichen Pflichten
erforderlich und beruht auf Artikel 6 Abs. 1 Buchst. b) und c) DSGVO.

Eine Weitergabe der Daten an Dritte findet nicht statt. |hre personenbezogenen Daten
werden gelscht, sobald sie fur die Erfillung des Zwecks nicht mehr erforderlich sind und
gesetzliche Aufbewahrungspflichten (in der Regel 10 Jahre) dem nicht entgegenstehen.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen haben Sie ein Recht auf Auskunft, Berichtigung,
Léschung, Einschrankung der Vereinbarung, Widerspruch sowie Dateniibertragbarkeit (Art.
15 bis 22 DSGVO). AuRerdem haben Sie das Recht zur Beschwerde bei einer
Aufsichtsbehdérde. (Art. 77 DSGVO).
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1.3 Unterlagen, Objektbesichtigung, Literatur
Dem Gutachten liegen zugrunde:

Erhaltene Unterlagen:

- vom AG: Grundbuchauszug vom 24.04.2025
Beschaffte Unterlagen/Konsultationen:

- Bauzeichnungen und Bauunterlagen

vom zustandigen Bauamt in P6Rneck (Anlage 2)

Die Wohnflache wurde iberschlagig ermittelt.

- Bodenrichtwertinformation des zustandigen GAA (Anlage 3)

- Grundstiicksmarktbericht des zustandigen GAA

- Internetrecherchen zu Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke

- Riicksprache mit dem zustdndigen GAA bezlglich realisierter
Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten

Die Angaben zum Grundstiick, wie EigentUmer, Flur, Flurstiick und Grundsticksgrolie
entnahm der Unterzeichnende dem Grundbuchauszug. Die Richtigkeit dieser Angaben wird
in diesem Wertgutachten vorausgesetzt. Auftragsgemaft wurden vom Unterzeichnenden
keine weiteren diesbeziiglichen Nachforschungen angestelit.

Die Ortsbesichtigung fand am 20.05.2025 ausschlieRflich von aufien statt.

Der Zugang auf das Grundstiick sowie in das Wohnhaus war dem Unterzeichnenden
nicht méglich.

Teilgenommen haben: Herr Jobst (Stadtverwaltung PdRneck), Frau Dipl-Ing. (FH) Kirstin
Matz - zertifizierte Gutachterin im SV-Biro Matz sowie der Unterzeichnende

Literatur:

- Baugesetzbuch

- Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sind die Verordnung tiber die
Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken

(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021

- Anweisungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anweisungshinweise-ImmoWertA vom 20.09.2023)
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- Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung"

- Marktbericht des zustandigen GAA 2020

- Wertermittlungsrichtlinien 2016 (Kleiber, 12. Auflage) inklusive:

-Vergleichswertrichtlinie VW-RL (2014)

- Sachwertrichtlinie SW-RL (2012) mit NHK 2010

- Bodenrichtwertlinie — BRW-RL (2011)

- Ertragswertrichtlinie — EW-RL (2015)

- Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur
Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 9. Auflage 2022, Reguvis Verlag

- Kleiber /Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023

- Diverse weitere Fachliteratur

2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standortbeschreibung/Makrolage/Mikrolage

Ort und Einwohnerzahl: 07381 Péflneck — Ortsteil Schlettwein
ges. ca. 11.960 Einwohner zum 31.12.2024

Schlettwein ist ein Oristeil der Stadt Polineck im Saale-Orla-Kreis des Thiringer
Vogtlandes. Pélneck ist die von der Einwohnerzahl her gréfite Stadt im Saale-Orla-Kreis im
Freistaat Thiringen. In der Landesplanung ist sie als Mittelzentrum eingestuft.

Geografie

Schlettwein liegt knapp zweieinhalb Kilometer westlich des Pélnecker Ortskerns. Im Westen
grenzt die Ortschaft an den Krélpaer Ortsteil Trannroda. Die BundesstralRe 281 tangiert
Schlettwein im Sldosten,
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Verkehr

Die Linien 969 und C des Service Stadt Péssneck mobil der KomBus GmbH verbinden den
Ort mit der Péfinecker Kernstadt.

Pélineck liegt an den Bahnstrecken Gera Hbf — Weida — PéRneck oberer Bahnhof — Saalfeld
(Saale) und Jena — Orlamiinde — PéRneck unterer Bahnhof.

Verbindung an den Strallenverkehr besteht durch die ortsdurchquerende B 281 (Saalfeld —
Gera). Die A 4 ist Gber die Anschlussstelle Jena-Goéschwitz und die A 9 (ber die
Anschlussstelle Triptis erreichbar.

Durch die KomBus-Linien 944, 964, 965, 966, 968, 969, 971 und 972 ist P6Rneck verbunden
mit Saalfeld, Neustadt an der Orla, Kahla, Jena, Ranis, Ziegenriick und Schleiz. Zudem

verflgt Pélineck Uber ein innerériliches Busnetz namens Stadtmobil PéRneck.

Unternehmen

Pélneck ist ein bedeutender Standort der Buchherstellung. Vor der Wende produzierte der
Graphische Groltbetrieb den Grofiteil der in der DDR hergestellten Blicher, heute ist die
Firma GGP Media, eine Tochter des Bertelsmann-Konzerns, prasent und hat seit den
1990er-Jahren immer wieder grole Investitionen getatigt. Mit etwa 1100 Mitarbeitern gehérte
das Unternehmen 2011 zu den 25 gréfdten in Thiringen.[18] Daneben gibt es die
mitielstdndische Rosenbrauerei Pdlkneck und die Firma Berggold/Heinerle, die seit 1876
Pralinen und Stfwaren herstelit. Berggold war ab 1966 zusammen mit Rotstern Saalfeld Teil
des VEB Thiringer Schokoladenwerke Saalfeld und damit ein Betrieb des Kombinats
Sulkwaren. Bis zur Wende war Pélineck mit dem VEB Rotasym ein bedeutender Standort fir
die Produktion von Walzlagern. Der Betrieb war Teil des Kombinats Walzlager und
Normteile. Nachdem das Unternehmen noch 1988 mit neuesten Maschinen ausgeristet
worden war, wurde es 1991 von der FAG-Kugelfischer aus Schweinfurt zu einem Bruchteil
des Wertes Gbernommen. Das Werk wurde schlielllich geschlossen, die Maschinen nach
Schweinfurt verlagert und 1000 Mitarbeiter entlassen.

Die Stadt ist Sitz des Amtsgerichts P6Rneck im Landgerichtsbezirk Gera.

Die Thuringen-Kliniken — in Tragerschaft des benachbarten Landkreises Saalfeld-Rudolstadt
— haben drei Standorte, ndmlich Saalfeld, PéRneck und Rudolstadit.
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Bildung

In der Stadt Pélineck gibt es folgende Bildungseinrichtungen.
Allgemeinbildende Schulen:

Staatl. Grundschule ,Am Rosenhigel* (ca. 170 Schiiler)
Staatl. Grundschule P6Rneck-Ost (ca. 280 Schiiler)

Staatl. Regelschule ,Prof. Franz Huth* (ca. 300 Schiller)
Staatl. Gymnasium ,Am Weilken Turm" {ca. 520 Schiiler)
Staatl. Férderzentrum

Andere Bildungseinrichtungen:

Berufsschulzentrum PéRneck-Schleiz-Hermsdorf
Musikschule Saale-Crla

Volkshochschule Saale-Orla

2.2 Mikrolage des Bewertungsgrundstiickes, sonstige wertrelevante Angaben

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Ortsteil Schlettwein, am Rande der
Ortsbebauung auf einer kleinen Anhdhe, dem ,Ladmmerberg”.

Die Zufahrt ist Gber einen befestigten Weg gegeben. Die unmittelbare Zufahrt auf das
Grundstick erfolgt Gber ein extra Flurstlick, 146/14, welches sich auch im Eigentum des
Hauseigentimers befindet, aber nicht Gegenstand des Bewertungsauftrages ist.

Alle notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen sind in Schlettwein bzw. Pélneck
vorhanden.

Bebauung und

Nutzungen in

der Stralle u.

im Staditteil: Mischgebiet
Immissionen: Keine
Topographische

Grundstickslage: Eben

ErschlieRungszustand:

Strallenart: Befestigter Zufahrisweg

Zufahrt: Keine Zufahrt auf das Grundstlick vorhanden
Parkmdglichkeit: Auf dem Grundstlick vorhanden
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Héhenlage zur Stralie: Eben

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-

seitigung: Strom, Wasser, Erdgas, Kanal gemafR Auskunft in Stralze

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

teilweise Grenzbebauung

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenschein-
lich ersichtlich): Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund sowie keine

Grundwasserschaden werden unterstellt.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Der Grundbuchauszug von Schlettwein, Blatt 378 vom 28.04.2025, wurde dem
Unterzeichnenden vom AG zur Verfligung gestellt.

Das Bewertungsgrundstiick /Versteigerungsobjekt wird im Bestandsverzeichnis unter der
laufenden Nr. 1 gefihrt.

Ld. Nr. 1, Gemarkung Schlettwein, Flurstiick 146/12, Grundstiicksgréfie 579 m?

In Abteilung | ist der Eigentimer eingetragen.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Eigentimer im Gutachten nicht genannt.

In Abteilung Il sind bis auf die Anordnung der Zwangsversteigerung alle Eintragungen
geléscht. Eintragungen in Abteilung Il bleiben wie bei Verkehrswertermittiungen Gblich,
unber{icksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und beglnstigende Rechte sind nicht vorhanden.
Auftragsgemal wurden vom  Sachverstandigen diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen angestellt. (Der ermittelte Verkehrswert basiert auf der Annahme, dass das

zu bewertende Grundstick altlastenfrei ist.)

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren, Denkmalschutz, Baulasten:
Nicht bekannt
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Wertrelevante Bauplanungsrechtliche
Belange:

Bebauung nach § 34 BauGB
Die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht im Detail tberprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlage vorausgesetzt.

3. Gebdudebeschreibung
3.1 Allgemeine Beschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilienhaus mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. -# 1, 2

Gemal Bauaktenarchivrecherche:

Baujahr Wohnhaus: urspriinglich 1973 als Gartenlaube

Anbau Keller und Dacherhéhung
mit Schornsteineinbau: 1980

Anbau/Erweiterung Baujahr : 1983

Anbau Wohnzimmer mit Terrasse: 1995

Modernisierung nach 1990: soweit augenscheinlich ersichtlich u.a. Fenster,

Dacheindeckung, Zentralheizung (Schornstein verrohrt)

Wohnflachen: EG-rd. 63 m*WF
(aus Bauzeichnungen) OG-rd. 77 m*WF
Ges. rd. 140 m* WF

Bauzeichnungen: siehe Anlage 2
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung des Wohnhauses

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Streifenfundamente

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk

Geschossdecken:  Massivdecken (Stahlbetonhohldielen)

Fultbéden: Massiv - Estrich mit Beldgen wird unterstelit

Treppen: Massiv- bzw. Holzgeschosstreppe vom Baujahr

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster soweit augenscheinlich ersichtlich
Taren: Hauseingangstir erneuert, Innentliren - Réhrenspantliren

Elektroinstallation:  Keine Angaben mdglich — Funktionstiichtigkeit wird unterstellt

Innenansichten: Keine Angaben mdglich

Sanitédre Installation: Keine Angaben maglich,
gemal Bauzeichnungen Bad und separates WC vorhanden

Heizung: Gaszentralheizung wird unterstellt, Schornstein ist verrohrt

Fassade: Putz mit Anstrich, Giebel vorderseitig mit Holzverkleidung - # 1, 2

Dachform- und

konstruktion: Satteldacher, gemal Bauzeichnungen mit Mineralwolle
geddmmtes Dachgeschoss

Dacheindeckung: Schindeln nach 1890 -#1, 2

Dachentwasserung/

Dachrinnen u. Fallrohre: Soweit augenscheinlich ersichtlich vorhanden,

Funktionstichtigkeit wird unterstellt
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HINWEIS:

Die Angaben beziehen sich auf die iiberwiegenden Ausstattungen und Ausfiihrungen.
In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt, Aus diesem Grund beruhen Angaben liber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskiinften und vorliegenden Unterlagen.

3.2.1 Zusammenfassung des baulichen Gesamtzustandes

Das Wohnhaus befindet sich augenscheinlich in einem bewohnten und teilsanierten Zustand.
Soweit augenscheinlich von aulien erkennbar wurden nach 1990 die Fenster, die
Dacheindeckung und die Heizung erneuert. FUr die Sachwertermittlung wird eine normale

Innenausstattung unterstelit.

4, Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerkungen: Fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sieht die
Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Diese in langjghriger Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst
Zwischenwerte, die unter Berlcksichtigung der Gegebenheiten des drilichen
Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzufithren sind. Das Verfahren ist im
Einzelfall unter Berlicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten auszuwéhlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Fiir das zu bewertende bebaute Grundstiick kommt dem Sachwertverfahren die
entscheidende Bedeutung zu, da es sich um ein Einfamilienhaus handelt. Aus einer

urspriinglichen Gartenlaube wurde im Laufe der Jahre ein Wohnhaus.
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4.1 Ermittlung des Bodenwertes

Der Verkehrswert des Grund und Bodens ist vorrangig in einem Vergleichswertverfahren zu

ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewerteten

Grundstiicks Ubereinstimmen. (§ 16 ImmoWert V)

Abweichungen missen durch sachgerechte Zu- bzw. Abschlage beriicksichtigt werden.
Unter dem Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungsverhéltnisse vorliegen, zu
verstehen (Bodenrichtwertzone).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, dessen wertbeeinflussende Umstande
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind. (Richtwertgrundstiick)

Der Bodenrichtwert der Richtwertzone 324015, in der sich das Bewertungsobjekt befindet,
betragt:

42, - EUR/m?
und ist wie folgt definiert:
Stichtag: 01.01.2024
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und ThurKAG
Nutzungsart: Mischgebiet
Bauweise: Offen, Geschosszahl: I, Flache: 500

Abweichungen des konkreten Grundstlicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Umstanden wie u. a. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MafR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt, Grundstiicksgrofie
bewirken eine entsprechende Abweichung des konkreten Bodenweries vom Bodenrichtwert.

1. Erschlieffungszustand + 0%
2. Grundstiickslage + 0%
3. Art u. MaR der baul. Nutzung + 0%
4. Bodenbeschaffenheit + 0%

Ld. Nr. 1, Gemarkung Schlettwein, Flurstiick 146/12, Grundstiicksgréfe 579 m?

579 m? x 42 - EUR/m? = 24.318,- EUR
Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks gesamt: 24.318,- EUR
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4.2 Sachwertermittlung

Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV sowie § 1 — 8 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Ergé&nzend sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsitze (§ 1 bis 8 ImmoWeriV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Wertermittiungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der
Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen flr die
Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzien Ein- und
Zweifamilienhdusern: Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer
Verfahrensergebnisse in Betracht kommen. Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen
auf der Beurteilung technischer Gebdudemerkmale und Anpassung des Bodenwertes an die

Verhéltnisse des orilichen Grundstiicksmarktes.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten basieren auf den Normalherstellungskosten 2010. (NHK 2010) Diese
normierten Herstellungskosten, die als Kostenkennwerte bezeichnet werden, sind in der
Anlage der SW-Richtlinien festgeschrieben. Fir die Héhe der Kostenkennwerte ist die
Qualitat der einzelnen Bauteile des Objektes mafligebend. Die Bauteile Aulenwéande, Dach,
Fenster und Aufientlren, Innenwédnde und Innentiren, Deckenkonstruktion und Treppen,
FuRbd&den, Sanitareinrichtungen, Heizung und sonstige technische Ausstattung werden nach
Standardstufen klassifiziert. Mit Hilfe eines Punktsystems wird der wertméafige Anteil eines
jeden Bauteils ermittelt und in der Summe ergibt sich der anzusetzende Kostenkennwert des
Bewertungsobjektes. Der Kostenkennwert ergibt sich fir das zu bewertende Wohnhaus mit
unterstellter Standardstufe 2/3 zu gewogen rd. 833,- EUR/m* bei Mischtyp 1.21/1.01.
Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung, ist ein empirisch ermittelter Abschlag von
25 % auf gerundet 625,- EUR/m? erforderlich.

Preisindex / Gewihlte Preisgrundlage
Die gewahlte Preisgrundlage ist entsprechend den NHK 2010 die Preisgrundlage 2010.

Der Preisindex zum Bewertungsstichtag betragt 1,872.
Bruttogrundfliche (BGF)
Die BGF ist die Summe der marktiublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen

eines Bauwerkes. (Aullere Malte Linge x Breite)

BGF gesamt gerundet 249 m?
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Baunebenkosten
Baunebenkosten sind nicht gesondert in Ansatz zu bringen, da sie bereits in den
Kostenkennwerten enthalten sind.

AuBenanlagen und besonders zu berechnende Bauteile

Im Gblichen Umfang sind die Aulenanlagen (u.a. Bodenbefestigungen, Einfriedung)

und besonders zu berechnenden Bauteile (u.a. Balkone, Carport) in den Sachwertfaktoren
enthalten und nicht gesondert zu beriicksichtigen. Das ist in der weit iberwiegenden Praxis
der Fall. Nur bei besonderen Aullenanlagen und besonders zu berechnenden Bauteilen, die
auch von der Mehrheit der Marktteilnehmer als werterhthend eingeschétzt werden, sind
diese zusatzlich zu beriicksichtigen.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fiir das Wohnhaus betragt 80 Jahre.

Rechnerische Restnutzungsdauer (RND)

Die rechnerische RND ergibt sich aus der Subtraktion des Alters der Gebdude von der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer.

Baujahr/Anbauten gemaf: Unterlagen 1973, 1980, 1983, 1995 = fiktives Baujahr 1983

Alter 2025 bei fiktiven Baujahr 1983 = 42 Jahre, GND 80 — Alter 42 = 38 RND

Die rechnerische RND betrégt 38 Jahre.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre einzusetzen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgeméafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Im Istzustand werden hier aufgrund der
Besichtigung von auflen 38 Jahre der Berechnung zugrunde gelegt.

Wertminderung wegen Alters

Das Wertermittlungsobjekt [dsst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingetreten ist.
Diese Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer von Gebiuden und wird in einem Vonhunderisatz des

Herstellungswertes ausgedriickt.
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Der Unterzeichnende berechnet die Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der
linearen Abschreibung. (GND 80 Jahre, RND 38 Jahre = 52,50 % lineare Abschreibung)

Die Anwendung der Abschreibungsmethode filhrt zu einer rechnerischen Wertberichtigung
gegeniiber dem Herstellungswert. Jede tatséchliche Abnutzung, die dariiber hinausgeht,
muss daher noch besonders beriicksichtigt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) - § 8 Abs. 3 InmoWertV
Weichen die Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks erheblich von den
Grundstiicksmerkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke zugrunde lagen, und
kénnen diese abweichenden Gegebenheiten nicht durch angemessene ,Korrekturen”
(Anpassungsfaktoren) beriicksichtigt werden, fallen alle verbleibenden Abweichungen des zu
bewertenden Grundstiicks als ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale"
(einschlieBlich der Berticksichtigung von Rechten und Belastungen) unter den Regelinhalt
des §8 Abs.3 ImmoWertV.

(3) Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bausché&den sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte
Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

BoG beim Bewertungsobjekt:
weitere Baulichkeiten / Schuppen auf dem Grundstiick - symbolisch 1,- EUR
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SACHWERTERMITTLUNG

Wohnhaus
07381 P6Rneck - OT Schlettwein, Am Ldmmerberg 31

Gewdhlte Preisgrundlage: NHK 2010

Preisindex 1,872

Brutto-Grundfldche (BGF) gesamt ca. 249 m?

Kostenkennwert NHK 2010, Typ 1.21/1.01 625,00 € /m?

Korrekturfaktor regional - 1,00

625,00 x 1,00 625,00 € /m*

Normalherstellungskosten am Bewertungsstichtag

625 EUR/m? 1,872 1.170,00 € /m?

rd. 1.170,00 € /m?
Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag

24900 m*  x 1.170 € /m? = 291.330,00 €
291.330,00 €

tibliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 38 Jahre
291.330,00 € X 52,5 Prozent - 152.94825 €
= 13838175 €
Vorlaufiger Sachwert = 138.381.75€

Vorldufiger Sachwert (schadensfrei) gerundet 138.400,00 €
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5. Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenstellung

Sachwert
Bodenwert 24.318,- EUR
Sachwert Wohnhaus (vorldufig, schadensfrei) 138.400,- EUR
Zeitwert Gartenschuppen und sonstiges symbolisch 1-EUR
162.719,- EUR
Summe vorlaufiger Sachwert gerundet 163.000,- EUR
Marktanpassungsfaktor: 163,000,- x 0,90 = 146.700,- EUR
Marktangepasster Sachwert gerundet 147.000,- EUR

"Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.” (§ 8,Abs. 1 ImmoWertV)"

Der Unterzeichnende ermittelt nach § 194 BauGB den Verkehrswert.

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks chne Ricksicht auf ungewbdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen

wére."

Im vorliegenden Fall musste dem Charakter des Bewertungsobjekts entsprechend zur
Ableitung des Verkehrswertes der Sachwert ermittelt werden, da die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Der Sachwert ist in der Regel nicht mit dem Verkehrswert des
Grundstiicks identisch. Es handelt sich um einen Zwischenwert, aus dem der Verkehrswert
unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten ist.
(Marktanpassung) In die Sachwertermittiung gehen, auller dem Bodenwert, die
marktrelevanten Komponenten wie Angebot und Nachfrage nicht ein.

Bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist es deshalb zwingend
erforderlich, von einem Sachwertfaktor auszugehen. (Marktanpassungsfaktor)

Bei einem Bodenrichtwertniveau von 42 - EUR/m? und einem vorldufigen Sachwert von
163.000,- EUR ist unter Berilicksichtigung der vom GAA erstellten Auswertung Uber
Marktanpassungsfaktoren fur EFH/ZFH im Saale-Orla-Kreis von 0,93 auszugehen. Aufgrund
der Aulienbesichtigung (kein Zutritt auf das Grundstick und in das Wohnhaus) wird
sachverstandig ein Sachwertfaktor in Héhe von 0,90 zugrunde gelegt.

(Verkehrswert gesamt gerundet 147.000,- EUR)
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Unter Beriicksichtigung aller wertrelevanter Umsténde fiir das mit einem

Wohnhaus

bebaute Grundstiick in
07381 P6Bneck-OT Schlettwein, Am Lammerberg 31
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Thiiringen

Amtsgericht / Grundbuchamt PéBneck
Grundbuch von Schlettwein, Blatt 378
Ld. Nr. 1, Gemarkung Schlettwein, Flurstiick 146/12, Grundstiicksgréfie 579 m?

wird der Verkehrswert zum Wertermittiungsstichtag 20. Mai 2025

begutachtet mit
147.000,- EUR

IN WORTEN: EINHUNDERTSIEBENUNDVIERZIGTAUSEND
EURO

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei

von jeder Bindung und ohne persoénliches Interesse am Ergebnis erstellt habe.
¥ i
/- . = Fd

\ ettt
Ve
Dipl.- Bauing. oec. Hilmar Matz
Offentlich bestellter u. vereidigter

Aufgestellt:

Sachverstindiger
fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter
Grundstiicke

Léberschiitz, den 10. Juni 2025



Anlage 1

Fotodokumentation

1/2) AuRenansicht Bewertungsobjekt




Anlage 1

Fotodokumentation

4) direkte Zufahrt iiber Plattenweg (links — Flurstiick 146/14)
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flir das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosa-Luxemburg-Straie 7, 07381 Pokneck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachter.poessneck@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde PoRneck

Gemarkung Schlettwein

Bodenrichtwertnummer 324015

Bodenrichtwert [Euro/m?] 42

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart Mischgebiet

Bauweise offen

Geschosszahl ]

Flache [m? 500
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag = +° Malstab: erstellt am:
www.bodenrichlwerte-th.de | www.gutachlerausschuesse-th.de H 1:1000 12.06.2025




