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07407 Uhlstidt-Kirchhasel, OT Uhlstadt, Uhlsbachstralle 126a

Wertermittlungsstichtag 22. August 2024
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Sachverstindigenbiirc

Dipt. - Bauing. oec, Hilimar Matz

Offentiich besteliter u, vereidiater Sachversindiger

fir die Beweriung bebauter und onbebauiar Grundstiicke

wenashilmar-matz.de

& - mail: info@biimar-mate.de

Tel,  O36427/70433 bawe. 036412423528
Handy: 0176/6286354

Biira 07751 Liberschiltzibel Jena, Nr. 31
Biiro 07749 Jona, Karl - Liebknecht - Str, 47

WERTGUTACHTEN

MNr, 047 - 2024
{iber den Verkehrowert (1.5, d,
£ 194 Baugesetzhuch}
(A2 K G824}

filr das mit cinem

Einfamilienhaus im Rohbauzustand

bebante Grundstdek in
07407 Uhistidt-Kirchhasel, Oristell Uhlstidt, UhlshachstraBe 1263,
Landkreis Saaifeld-Rudoistadt, Bundesland Thiiringen

Amtsgericht / Grundbuchamt Rudolstad?

Grundbuch von Uhistidt, Bialt 358

Ld. Nr. 3, Gemarkung Uhletddt, Flur 1, Flurstiick 781, Grundstiicksgrofe 78 m°
L4, Nr, 4, Gemarkung Uhlstidt, Flur 1, Flurstiick 782, Grundstiicksgrofie 396 m?

Auftraggeber: Amisgericht Rudolstadt

Grund der Gutachienersteliung: Verkehrswartermitthung im
Zwangsversteigerungsverfahren

Tag der Ortsbegichtigung: 22, August 2024
Wertermittiungsstichtag: 22, August 2024
Qualititsstichiag: 22, August 2024

ERGEBNIBOGESAMT: 53,008 EUR davon
Fluratiick 784 - 3.000 EUR
Fluretiick T82 - 50.000 EUR

Urnfang: Das Werigutachten umfasst 20 TVextseiten
sowie 03 Anlagen und wurde in 05 Ausfithrungen in
Papierform gefertigt. Gleichzeitig erhieit der AG das
Gutachten per Mall als PDF.-Datel und zusitzlich ein
Exposé,
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1. Yorbemerkunnen
4.4 Sachverhaltsdarsteliung

Der  Unierzeichrends  wurde  durch  das  Amtsgericht  Rudoistadt,  Ableilung
Derangsversteigerung, mit der Erstellung eines Werigutachtens als werimifige Grundtage
zum Zweck der Zwangsversteigenung beauflragh,

Cegenstand  der Werermittung  Ist  ein  nicht  fertiggestelites  Einfamiienhaus  im
Umbat/Ausbau/Robbauzustand mit dazugehdrigem, stark verwildertern Grundatiick, Zum
Wertermitiungsstichtag  wer  das  Bewerlungsobjekt  leerstehend.  Weiterhin it sin
angrenzentes Grundsitck (78 m®), welches in Nulzung des Nachbarn fst, Gegenstand des
Bewertungeauftrages, Anrnerkung: Des  Bewsrtungsobjekt grenzt divekt sn das
Nachbargebdude Nr. 128  an  {Grenzbebauung) {n der Residt verlduft  die
Grundstiicksgrenze  jedoch nicht wie auf dec Karle ersichilich, sondern duich das
Nachbargebdude Nr. 128, Das heifit der Machbar nuizt teilweise Réumlichkeilen des
Bewsrtungsobiekies sowle wia v.g. das separate rickseitige Grundstick, Flurstlck 781, zu
Erholungszwecken. Daflr gibt es gem3f Auskunfl von thm keine schriftiiche Vereinbarung,
nur mindliche Uberlieferungen der Vorfahren,

Die Haustechnik (Heizung, BStrom., Wasser, Abwasser) konnte nicht i Detal s
FunidionstOohtigkell geprift werdsn, Gemalt Auskunft und soweit ersichilich ist diess 2um
Wartennitilungsstichtag nicht tunktionstichtio.

Die Prdfung der Bautelle erfolgte, wie bet Verkehrswerlermittiungen vorgeschriehen, nur
sowelt  dies  zerstrungsfral,  visuelt moghich war. Ein  Energleauswels lag dem
Unterzeichnendan nicht vor. Spezislle Untersuchungen beziiglich Standsicherhalf, Schall -
und  Warmeschutz, Brandschutr, Belsll durch fierische und pflanziiche Sebidlings,
schadstofibelasteter  Bausfoffe, Bodenverunreinigungen, Vedauf  von  Ver  und
Eatsorgungsiaitungen u.a. wurden, wie bel Verkehrswertermittiungen vorgeschrieben, nicht
vorgenommen. Fir verdeckte, bew. Im Rahmen einer Verkehrswertermiitiung nicht
srkennbare Mange! wird vomn Unterzeichnenden keine Haflung dbarnommaen,
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Ao Infonunationen cemil Aviikel 13 Datenschutrarundverorsnund (SEWVID

Unser Sachverstiindigenblro erhebt thre Deten ausschiisBich zum Zweck der Erattung
van Guiachten und andere Sachverst@ndigenisistungen, wie Beratung, Ubenuschung,
Privung, Edellung von Beschsainigungen oder schiedsguinchiteriche und schindsrichierliche
Téligkelten, Die Detenerhabung st zur Erflillung der vertraglichen und rechifichen Pllichien
erfordedich und beruht aul Ardikel 8 Abs. 1 Buchst, ) und o) BBGVO,

Fine Welergabe der Daten an Orille findet nichi st e personenbezogenen Dalen
werden geldschi, sobaid sie fiv die Erfiillung des Jweacks nickt mehr erforderlich sind und
gesetzliiche Aufbewahrongspilichien (i der Regel 10 Jahre) dem pichi enfgegenstehsn,

Bei Vorliegen der Voraussetzungen haben Sie ein Recht auf Aushunft, Berichlioung,
Léschung, Einschrinkung der Versinbarung, Widerspruch sowie Datenlibertragharkelt (A,
16 bis 22 DSGVO). Auflerdem heaben S des Recohl zr Beschwerds bel siner
Musfsichishehtrda, (Art 77 DEGVOL

griagan, Oblektbhesichtigunn, LHoratw
Clemn Guiachien legen zugnings:
Erhaliens Unieragen:
- yeur AG Grundbuchauszug vorn 28.07.2024
Baschafite UnterlagenvKonsultationen:
- bu liegen keire Bawzeichnungen vor. Deshislb wurde vom
Unterzeichnandsn eing Grobshizee zum Grundriss srsiellt, (Anlage 2)
Die Wohnfldche wirds dem Mekderangebot
(Guelle Kleinenzeigen.de) sntnommen,
- Bodenrichtwertinformation des zustindigen GAA (Anlage 3)
~ Crundsticksmarkibericht des zustiindigen GAA
- internetrecherchen zu Keufpralsen verglieichbarer Grundstloke
- Rickaprache mit dem zustdndigen GAA beziglich realisierter
Verkauwspreise von vergleichbaren Objekien

Die Angaben zum Grundsitick, wis Eigentimer, Flur, Flurstiich und GrundstOcksgrie
entnahm der Unterzelchnends dam Grundbuchauszug. Die Richligkelt disser Angaben wird
in diesem Wergutachien vorousgeselzt. Auflragsgemal wurden vom Unterzelchnenden
keing waiteren diesberiigiichen Nachforschungen angesteit.

Dhe Orishesichtigung fand am 22.08.2024 im Beisein der Zwangsverwshern statt Dem
Urserzeichnende und seiner Mitarbeiterin war dar Zugang in alle Réumbichkeiten mdglich.
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Literatur:

- Baugesetzbuch

- Grundlagen fir die Ermittlung des Verkehrswertes sind dis Verordnung Uber die
Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstlicken
{immobilienwertermitthungsverordnung - immoWerlV 2021

- Anweisungshinweise zur immobilienwertermitiungsverordnung
(ImmoWertV-Anweisungshinweise-lmmoWertA vom 20.09.2023)

- Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 | Das ist neu bei der immobilienbeweriung”
- Marktbericht des zustiindigen GAA 2020

- Wertermitifungsrichilinien 2016 (Kleiber, 12, Auflage) inklusive:
Vergleichswarlrichilinie VW-RL (2014)
- Sachwertrichtlinie SW-RL {(2012) mit NHK 2010
- Bodenrichtwerllinie - BRW-RL {2011}
- Ertragswertrichtlinie - EW-RL {2015}

- Kigiber: Markiwertarmitiiung nach immoWertV, Praxiskommentar zur
Verkehiswertermitiung von Grundsticken, 8. Auflage 2022, Reguvis Verlag

- Kisiber /Simon/Weyers: Verkehrswertermitiung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023

- Diverse weitere Fachiiteratur

B b

2.1 Standortbeschreibung/Makrolage/Mikrolage

Ot und Einwohnerzahly 07407 Uhistédt-Kirchhasel, Ortsteil Uhlstadt
ges. ca. 5.814 Einwohner zum 31.12.2023

Libistadt ist ein Ortsteil der Gemeinde Uhlstidt-Kirchhase! im Landkreis Saalfeld-Rudoistagt
in Thitringen. Uhlstadt liegt im Norden des Gemeindegebietes im Tal der Saale.
Stdwestliche Nachbaronistelle sind Weillen und Etzelbach: nordéstlich schiielen sich
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Fautsch, Misderkrossen und Odaminde an. Die Bundesstrafie 88 und die Bahnstrecke
Susifelo-\Weillenfels mit einem HaBopunkd in Ullstadt fihren durch das Saaletal, Nordiich
begrenzan Anhéten zur Saale-lim-Platie und sldiich die zum Ortatal die Aue.

Secgratizaehes Lage

LUhbstgdi-Kirchhase! war bis 2018 die fldchenméliig grbfie Gemeinde im Landkrels Saalfeid-
Fudolstadt. Sle nimmt den nordéstiichen Tell des Kreizes =in, im Sliden der Gemeinde liegt
dag Tal der Saale, in dem dis Oristeile Catharinau, Kollowitz, Weiflen, Rbckersdorf und
Misderkrossen {rechies Ufer) sowie Wirchhasel, Etrethach, Uhlstdodl und Zeutsch {inkes
LHer) Hegen. Alle weiteren Oristelle Hogen auf der im-Saale-Platte nérdlich des Saaleiads
varstratt, Die wastichen Qrisisile grenzen an die Stadi Rudolstadt und sing somit #r Wohne
und Gewerbefidchen atlraktiver als die anderen Orte der Gemeinde. Dig hichsten Berge im
Gemeindogeblet eralchen Hihen von bis zu 4580 Metern, wihrend die Héhe im Sasletal
rund 180 Meter beirfot.

Drtstelle und Elnwohner (Stand: 31, Dezember 2010}

Beutelsdorf 155, Catherinau 361, Cliswils 37, Domdord 118, Engerds 322
Eizaibach 412, Grolkochbery 547, Hellingen 223, Kirchhazel 587
Wlainknchbarg 585, Kisinkrossen 48, Kolkwdtz 182, KubfraR 129, Moiralbach 87
Masniciord 55, Meusitz 107, Niederkrossen 261, Charkrossan 135,
Obherhaset 84, Partschefald 114, Ribschillz 87, Ridelwitz B4, Rickarsdorf 147
HBohiohkutm 53, Bochmiedan 82, Teichweiden 182, Uhisiid: 884,

Unterhagel 7, Wellibach 108, Weilen 272, Weitersdorf 11, Zautech 328

Einwobhnersntwickiung

Enbwickiung der Binwohrerrahl (37, Dazembor):

2011: 6220 |o 2021: 5505 |

® 2002; 5766 .
) 2003: 5757 N 2012 BTT (o 2022: £505
e 2004 5743 . 2013 5884 e 2023 5514
0 20085 5718 » 201 4; 5952
u 2008 5636 (mi Eingemeindungen 8837) e 2014 50485
g 2007: 8590 Ly 2016: 5921
. 2008; 6482 * 2047 5865
. 200%: 380 s 2018: 5507
» 2010; 6347 . 2059 5729
. 2020 5842

Datenguethi: Thirnge: Landagemd e Stellstik

Tendenz: insgesamt rickigufig, nach 2022 leichte Aufwinstendenz zu 2023
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Wirtschalt und Infrasteukiur

Lihlstadi-Kirchhasel st eine weltesigehend landwirtschaftlich geprigte Gemeinde. Digs gilt
besonders fr die ndrdlichen Oristeile. Jene v Sasfetal weisen ieils auch xleinere
Gewerbegeblete mit verschiedenen Industrien auf.

Die wichtigsten Straflenverbindungen auf dem Gemeindegebiet sind die Bundessiraie 88
{Rudolstadi-Jena), die im Saaletal durch die Onsteile Kirchhasel, Etzetbach, Uhlstidt und
Zeutech veriguft, sowile die Landesstralte von Teichel im Wasten nach Zeutsch im Osten flir
die nérdlichen Gemeindeteile. Des Weiteren gibt es noch zahlreiche Krels- und
Gemeindestralien, die alle Oristelle erschliefien. Bahnhdfe der Saalbahn gibt es in Zeulsch
urd Uhlstidt. Seil Dezember 2017 fielen die Fernverkehrshalte in Jena, Saalfeld und
Naumburg durch die Eréffnung der Schnelifahrsirecke Ebensfeld-Erfurt weitestgehend weg,
dadurch ist die ndchste Stadt mit regeiméBigem Fernverkehr Erfurt, welche man tber Jena-
Géschwitz mit einem Umstieg in gut 75 Minuten emeichen kann,

Dia Klinik an der Weiltenburg ist der wichligste Arbeitgeber der Gegend.

2.2 Mikrolage des Bewsrtungugrundstiickes, sonstige wertrelevante Angaben

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Oriskern von Uhistadt, abgelegen von der
Durchishrntsstralle, unterhalb des Kienberges, « # 1

Alle notwendigen infrastrukturatien Rinrichtungen sind in Uhistadt baw,
in Rudolstadt {ca. 10 km) oder Kahla (ca. 12 km} vorhanden,

Entfernungen zur Autobahn A4 Anschiussstelle Jena-Goschwitz - ca, 20 km

Bebauung und
Nutzungen in

dar Sirafle u,

im Stadtteil: Mischgebiet
[rmissionen: Kaing
Topographische

Grundstiicksiage:  Eben
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Erschifteflungszustancd:

Straflenart: Orissiralie
Zufahyt: Zufahrt auf das Grundstick st vornanden - Anliegerweg - # 2
Parkmaglichiceit: Auf dermn Grundstiick vorhandean

Hishenlage zur Strafle: Leichter Héhenversals

Anschilisse an Versorgungs-
fettungen und Abwasserbe-
seitigunyg:
Strom, Wasser, Erdgas,
gemal Auskunit 2 Kammerkigrgrube mit Uberlauf in Uthisbach

Grenzverhilinisse,
nachbatliche
Gemeinsamkeiten:  Grenzbhebauung (Aniage 3)

Baugrund, Grundwasser

{soweilt augenschein-

lich ersichtiich): Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund sowie keine
Grundwesserschéden werden unterstelit.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten (werthesinfiussende Rechte und Belastungen)

Der Grundbuchauszug  von  Uhistidt, Blatt 358 vom  29.07.2024, wurde dem
Unterzeichnenden vom AG zur Verfligung gesteiit,

Das Bewartungsgrundstlick wird im Bestandsverzeichnis unter den Jaufenden Nr. 3 & 4
gefihrt,

Ld. Nr. 3, Gemarkung Uhistéct, Flur 1, Flurstick 781, Grundstiicksgrofe 78 m?

Ld. Nr. 4, Gemarkung Uhistédt, Flur 1, Flurstiick 782, Grundsticksgréfte 395 m*

In Abtailung | ist die Eigentimerin singstragen.
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Aus datenschubrrechilichen Gritnden werden die Elgentimes im Guischiern nicht genannt.

e Abtelung I sing des insolveneverfahren vom 07122023, die Jwangevernwaliung- sowie

die Zweangsversiolgerung singetragen am 13052024,

Eisragungen  in Ableiung i bleiben wiz  bel  Verkehrswerlermitthungen  Oblich,
urthertioksichiiof,

Nicht cingetragense Lasten und Rechbe:

Sonstige nicht singetragene Lasten und beqinstigende Rechie sind nicht vorhanden.
Aufteagsgemal  wurdsn  vom SachverstBndigen  dieshazOghsh  keine  weiteren
Machiorschungen angesteli. {Der ermittelle Verkehrswer! basiert aul der Annahme, dass das
#u bewettende Grundstiick altiastenfref ist.)

Umlegungs-, Flurberelinigungs- und Sanferungsverfaheen, Denkmalschutz, Baulasten:
Nain

Wertrelovante Bauplanungarechtiiche
Belange:
Bebauung nach § 34 Bau(E

Die Ubereinstimmung des ausgefihiten Vorhabens mit der Baugenshmigung wund der
verbindlichen Baulaitplanung wurde nicht im Detadl Gberprifl. Bel dieser Wertarmitllung wird
deshaib die formetlie und materielle Legalitét der baulichen Anlage vorausgesetat

3. Gebidudebeschrefbung
3,1 Afloemeine Beschraibung

Bet dem Bewertungsobjalt handelt es sich um ein babsutes Grundstiick, bestehend aus:
- ginem Uniergeschoss (ehermaliger Stall), Brdgeschoss, Obergeschoss - # 1-4

- Fraifiiche und diverse Schuppen - £ 17, 18

Baujahr Wohnhaus! 1930 gemald Maklerangebot

Umbaw/Sanierung 2021 avfgestockt, so dass 2 Vollgeschosse (EGIOG)

Wohnfisiche: 140 m* WIF gemdlh Maklerangebaot
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung des Wohnhauses

Konstruktionsart:

Umfassungswinde:

Innenwandea:

Geschossdecken:

Fuftbéiden:

Treppen.

Fenster:

Toren:

Elekiroinstatiation:

Innenangsichtern;

Sanitdre installation:

Hetzung:

Maszivbatweise

Mauerwerk / Fachwark, teilweise neu umerfahren,
OG aufgestockt in 2027 gemélt Auskunft

Maverwerk / Fachwerk
Dbar UG massly, ansonsten Holzbalkendecken
UG - massiv, im Rohbau- bzw. Sanierungszustand -# ¢
EG - Holedislung bzw, Verlegeplatien,

im Rohbau- bzw. Sanierungszustand - #12-14
06 - Laminat - # 16
Holzgeschoessireppe vom Urzustand - # 10

Kunststoffisoliergiasfenster

HauseingangstQr - alte Holztir -#7
Bis auf QG keine innentiren vorhanden

Soweii augenscheindich ersichilich Erneterung begonnen aber

nicht fertiggestellf

Rohbau-bzw. Sanierungszustand - # 915
OG - 4 Zimmer Gberwiegend fertiggestellt - # 18

UG - WC unter Treppe (einfache Ausstatiung)

EG - Bad mit Wanne, Vorwandinstallation vorhanden
{Rohbauzustand - # 14)

QG - Bad mit WC - nicht fertiggestelit - # 15

Gaszentralheizung (Erdgas) von Buderus
Plattenheizkdrper
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Fassada: Lokal verputrd md Anstrich, Ghernviegend unverputat - # 1-4

Diachform- und
konstriddion, Flachdach, Decke telwelae geddnmt ~ rehi ferliggestelit

Pacheindeckung:  Sowell sugerwcheiniich erkennbar Weliblechaindsckung
Pachentwisseng
Bachrinnen u. Faltrohire: Defekt bew. nicht angeschiossen

HINWES:

Din Angaben beziehen sich auf dis dherwiegenden Ausstatbungen und Ausfithrungen.
n Tefibarsichan kinnen Abweichungen vorliegen. Zersifrende Untersuchungen
wurden nicht durchgefihrt. Aus diesem Grund beruhen Angaben iber nicht sichthare
Bawteils suf Avshiinften vnd vorlisgenden Unferlagen.

3.2.1 Zussmmenfsesunc des baulichen Gesamizustandes

Das  Woelmhaus  befindst  sich  Oberwiegend  im  RobbawSaniormgszustand,  Die
Reumaufteilung und Aussiaiiung sind sinfach, (Durchgangszimmer). Filr eie zeilgeméle
Winhinnulzung s umiangraichs instandsetzungs-Modarmiesisrings- s
Sanierungemalinahmen erdorderich. Der vorgshundene  Ausstafiungszusiand  (Rohbau)
wurde bei der Hobe des Koslenkennweriss und somit bed der MOhe des Verkehmwerles
berfloksichiigh

4. Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerhkungen: Fir die Ewnittiung des Verkehrswerles sines Grundsitickes sisht die
fmmobifienweriverordnung {mmoiWerty) drel Varshren vor das Vergleichewertveriahran,
das Erfragsweartverfzhren und das Sachweariverfahren.

Diese in langidhriger Praxis bewdhren Verfabren ergeben in der Regel jedosh erst
Zwischenwarte, die  unter Berlcksichiigung der Gegebenhwlien des  Srifichen
Grundstlchsmariktes an den Verkehwswert heranzufthren sind. Das Verfahren st im
Eingedfall uster BerGckslchligung der im gewbhnlichen Geschiftsverkshr bestehenden
Gepflogenheiten  auszuwsihlen., Der Bodemwert st in der Regel durch das
Wergieichsweartveriabren zu ermitteln,
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Fitr das zu bowerbends bebante Grendsthek komwnt dern Sachwerbeeifzhren e
srascheiderdde Bodeutimg e, da die Eigannuteurg in Yordergrund steht,

Auf das divelte Vergielchewerbvariabren honnde sufrund sngealigendsy Anpeil sy
Mautfprotsen vor vergieichbares Objeitdon, nichd zerivkienrifon weordan,

Aut eine  Errsgawertenmitiiung  wurde versiohted, di sz sich elobt sm oedn
Fanditeobiek! handel und die Eigennubzang (Seohwert] bn Yordergeond steli

4.1 Evmbttiung des Bodemveseban

Ber Verkehrsweart des Grund und Bodens st vortangizs in einem Verglelchsweriverfahmnen 2u
armitialr.

Prakbesd kann der Bodenwert auf der Grundlage gesigneter Bodensichiwerls ermittelt werden.
Bodenrichtwerte  sind  geeignat, wenn  dis  Merkmale des  zopgamde peleglen
Richtwartgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des 2u bewarteten
Grundstlicies Gbarainstimmen, (§ 18 immoWert V)

Abweichungen missen durch sachgerachie Zu- bw, Abschidge bericksiohtig werden.
Linter dam Bodenrichtwert ist der durchschnitfliche Lagawert des Bodeng iy eine Mehrhaelt
von Grundstickan, fir die i Wesentlichen gleiche Nulzungsverhiifinisse varlisgen, 2u
varstehen (Bodenrichiwertzone),

Dar Bodenrichiwert baxieht sich aul sin Drungsilick, dessen weartbesinfiussands Umstsnde

fir diece Bodenrichiwertzone typisch sind. {Rinhbwentarundstick)
Dar Bodenriohiweart dar Richiwertzone 334048, i dey sink das Bowedungeobield befindat,

betriot:
38,~ ELIRIm*
und ist wie folgt definiart:
Stickdag: B0, 2024
Entwickiungezusfand: Bavrelfes Land
Abgatenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbetiragsfrel nach Bault und ThirkAG

Mutzungaart ldischoebiat

Tiate: HEY
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Abweichungen des konkreten Grundsiiicks von  dem  Richiwertgrundstiick in den
wertheeinflussenden Umstdnden wie u. a. Erschiiefungszustand, spezislie Lage, At und
Mafl der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsitickspestall, Grundstlicksgréie
bewirken sine entsprechends Abweichung des konkreten Bodenwertes vom Bodenrichlwert,

1. Ergchiliefiungszustand + 0%
2. Grundstlickslage 0%
3. Art o Mafl der baudl. Nutzung - 30 %

wegen ungeklanter Grenzverhiiinisse mnethalb des Gebdudes - # 20
4, Bodenbeschafferheit t 0%

gerundet 25 - EUR/IM?
Amtsgericht / Grundbuchamt Rudalstadt, Grundbuch von Uhlstadt, Blalt 358
Ld. Nr. 4, Gemarkung Uhlstidt, Flur 1, Flurstick 782, Grundstiicksgréte 3895 m?
385 m?® x 25,- EUR/m* = B.875 - ELIR

Ld. Nr. 3, Gemarkung Uhistidt, Flur 1, Flurstiick 781, Grundstiicksgrofie 78 m*-#
(unentgeltiiche Nutzung durch Nachbarn — fast vollstindige Bebauung ~ symbolisch 1 EUR)

78 m? x 36,- EURAM? = 2808~ EUR

Bodenwert_des Bewerlungsegrundstiicks gesamt; 12.683.- EUR
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4.2 Sachwertermittiung

Sachwartverfabren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV sowie § 1 -~ B InmoWerty}

Das Bachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 tmmoWerlV geregelt. Ergdnrend sind die
aligemeinen Verfahrensgrundsilze (8 1 bis 8 hmmoWerlV) herenzuziehan, um  den
Varkehrawer! des Wertermitilungsobieiis zu ermitleln. Das Sachweriverfahyen Kann in der

Verkehrswerlarmitiiung  dam zur Anwendung  kommen,  wenn iy gewdhnlichen
Geschiftsverkely (markiiidich) der Sachwert und nichi die Erzielung von Eririgen flr dis
Preisbildung  susschiaggebend  ist, inshesondere hel selbstgenutten  Ein-  und
Zwefamiienhdusern: Das Sachwertverfzhren kann such zur Ubsrprlifung  anderer
Verfatwensergebnisse in Belracht kommen. Das Sachwertverfabren benuhi im Wasenllichen
auf dev Beurteilung lechnischer Gebaudemerkmale und Anpassung des Bodenwartes an die
Verhiélinisse des drttichen Grundstiicksmarktes.

Herstellungskosten

Die Hersteflungskosten basieren auf den Mormalherstellungskosten 2010, (NHK 2010} Diess
normierten Herstellungskosten, die als Kostenkennwerls bezeichnet werden, sind in der
Anjage der SW-Richilinien {esigeschrieben. Fir dis Hohe der Kostenkennwerle st de
Qualitst der einzeinen Bautelie des Objelkles mallgebond. Dip Bautelie Aulenwdnde, Dach,
Fenster und AuBlentiiven, Innenwdinde und Innentiren, Deckenkonstraktion und Treppen,
FuRbdden, Sanitirainrichiungen, Helzung und sonstige tachnische Ausstatiung werden nach
Standardstufen kKassifizierd. Mit Hilfe sines Punkisystems wird der weriméBige Antell eines
jeden Bauteile ermittelt und in der Summe ergibt sich der anzusefzende Kostenkennwert des
Bewartungsoblekies. Der Kostenkennwert ergibt sich iy das zu bewertende Wohnhaus mit
Oberwiegend Standardstufe 2/3 parspektivisch zu gewogen rd. 800, EUR/m? bael Typ 1.13.
Aufgrund des vorgefundenen Rohbauzustandes zum Werarmiungsstichtag {(derzeff fiir
Wohnzwecke nicht nutzbar) ist ein Abschiag von 80 % auf 400,- EUR/m? erforderiich.

Preisindex | Gewdhle Preisgrundiage
Dis gewshite Prefsgrundlage ist entsprechend den BHK 2010 die Preisgrundiage 2010,
Der Preisindex zum Bewerlungsstichiag beitragt 1,827,

Bruttogrundfléche (BGF)
Die BGF ist dle Summe der markddblich nuizbaren Grundildchan aller Grundrissebenen

gines Bauwarkes, (Aultere Mafe Lange x Breite)

Bebaute Fliche rd. 76,50 m* x 3 Ebenen = 228,50 m? - gerundet 230 m* BGEF
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Baunebenkosten
Baunebenkosten sind nicht gesonderi in Ansatz zu bringen, da sie bereits in den

Kostenkennwearten enthalten sind.

Auflenanlagen und besonders ru berechnende Bauteile

im Ghiichen Umfang sind die Aullenaniagen (u.2. Bodenbefesligungen, Einfriedung)

urid besonders zu berechnenden Bauteile {u.a. Balkone, Carport) in den Sachwerlfakioren
enthalten und nicht gesondert xu berticksichtigen. Das ist in der weit Gberwiegenden Praxis
der Fall. Nur bei besonderen Aullenaniagen und basonders zu berechnenden Bautellen, die
atich von der Mehrheit der Marktteilnehmer als werterhéhend eingeschatzt werden, sind
dierse zusdtzdich 2zu berlcksichtigen,

Geaesaminutzungsdaver ! Restnufzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fir das Wohnhaus wurde mit 85 Jahren srmittelt.

Rechnerische Restnutzungsdaver (RND}

Die rechnerische RND ergitt sich aus der Subtraktion des Alters der Gebdude von der
Gblichen Gesamtnutzungsdauer,

Baujahr gemal Auskunft 1930, Sanierung ab 2021, fiktives Baujahr = 1975

Alter 2024 bel fiktiven Baujshr 1975 = 49 Jahre, GND 85 — Alter 49 = 16 RND

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Resmutzungsadauer ist die Anzahl der Jahre einzuseizen, in denen die
bauliche Antage hel ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftliich genutzt werden kann, Im Istzustand werden hier ebenfalls 1€ Jahre der
Berechnung zugrunde gelegt. Nach Fertigstellung der Sanierung ist eine hohere
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mglich.

Wartminderung wegen Alters

Das Wertermittlungsobjekt  Hsst sich  am  Waerlermittiungsstichtag  nicht mebr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wenes eingetreten ist.
Diese Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer von  Gebduden und wird in  einem  Vonhundertsatz  des
Herstellungsweries ausgedrickt.

Der Unterzelchnende berechnet die Wertminderung wagen Alters mit Hilfe der

linearen Abschreibting. (GND 85 Jahre, RND 16 Jahre = 75 % lineare Abschreibung)
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Die Anwendung der Abschreibungsmethode (0t zu einer rechnerschen Werberichiigung
gegentiber dem Merstellunhgswerl. Jode tatsdchliche Abnutaung, die darfber hinausgebi,
miues daher noch besonders berlicksichtiol werden,

Besondere objeltsperifizche Grundstickemarkmale (BelS) « § 8 Abs. 5 InnnoWertV
VWeichen die BMeronale des au  Dewsrienden Grundstiicks  erbeblich von  dan
Grundsticksmeriimalen ab, die der Ableitung der hersngerogenen Sachwerifaktoran,
Lisgenschafiszinssiize oder Verglsichsfaktorsn babauter Grundstlcke zugrunds Iagen, und
kénnen diese zbweichenden Gegsbenheiten nichi durch angemesssne Korrekiuran
{(Bnpassungsfakioren) berlcksichiigt werden, fallen alle verbleibenden Abweichungen des zu
bewertenden Grundsticks  als  besondere  objeRisperifische  Grundstiicksmerdonale®
{einschitefiich der Beriicksichtigung von Rechien und Belastungen) unier den Regelinhalt
des §8 Abs 3 immoWernV,

{3} Besonders obickispezifische Grundsticksmerkimale wie  beispielswelze sine
wirischaftliche ﬂb@mﬁt&mn@, gin Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumidinge! oder
Bauschiden sowie von den markilblich erzislbaren Evrigen erheblich ebwaichende Ertrége
kinnen, sowsil dies dem gewihnlichen Geschéftsverkehr entsoricht, durch markigerechie
Zu- oxler Abschibges oder in anderer geafgneter Weise berGokaichiiol werden,

Hol: heim Bewertungsobiekt keine
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SACHWERTRERMITTLUNE

Pohmibuing
GTANT itdatBdt-Hirchlmeod, Ciristel Unistddl, Uihishachetrale 1350,

Gewihiie Praisgrondiage R 2060

Fraduindey 1,827

Brutio-Grundffiche (BGF) gesamt ¢a, 230, m#

Kostenkennwert NHK 2016, Typ 1.13 400,00 € Jm®

Forrakiurfaikier ragional - 1,00

400,00 = 1,60 406,60 € im*
Normatherstellungskosten am Bewerbangsatichiag

400 EURMm? 1,827 TI0.88 € i

i, 731,00 € fo®

Harstetiungskosten xurm Bewsrlungsatichtay

2008 mt o« TR E A = $68. 130,00 €
ABEAN00 £

fitdiche GCesarmimezungsdauer &5 Jabre

. Wintschaftliche Hestnuizungsdadar: 1] Jata
188 430,00 & ¥ 75 Prozent - 126,007 S0 €
= 4203250 €
Yorkufiger Sachwsrt = 4203250 L

Vorldutlger Sachwaert {(schadensirel] geryndel
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8. Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenstellung

Sachwert
Hodenwert 12.683,- BEUR
Sachwert Wohnhaus {(voriduflg, schadensfre) 42.000,- BUR
Zeitwert aller Schuopen syinbiolisch 1- EUR
52.684,- EUR
Summe vorldufiger Sachwert gerundat 52.700,- EUR
Marktanpassungsiaktor 52.700,-x 1,00 = R2T0O0-EUR
Markiangepasster Sachwert gerundet 53.000.- EUR

"Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogensn Verfahren unter
Wikrdigung seiner oder fhrer Aussagefdhigkelt zu ermittein." (§ 8,Abs. 1 ImmoWertV)"

Der Unterzeichnende ermitizlt nach § 184 BauGE den Verkehrawert.

"Der Verkehrawert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittiung bezieht, im gewdhniichen Gaschiftzverkehr nach den rechilichen Gegebenhaiten
und latsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheft und der lLage des
Grundatlcks ohne Roeksicht auf ungewdhnliche oder persiinliche Varhdlinisse 20 erzialen
wire."

Im vorliegenden Fall musste dem Charakier des Bewertungsobjekis entsprechend zur
Ableitung des Verkehrsweries der Sachwerd emittelt werden, da die Elgennutzung im
Vordergrund steht. Der Sachwert ist in der Regel nicht mit dem Verkehrswert des
Grundsticks dentisch, Es handelt sich wm einen Zwischenwert, aus dem der Verkehrswert
unter  Berlcksichtigung  der Lage auf dem  Grundsticksmarkt  abzuleiten st
(Marktanpassung) In  die Sachwedermitifung  gehen, auller dem Bodenwsd, die
marktrelevanten Komponenten wie Angebot und Nachirage nicht gin.

Bei der Ableitung des Verkehrswerles sus dem Sachwert ist es deshalbh zwingend
erforderlich, von einem Sachwarifaktor auszugehen. (Marktanpassungsfakior)

Bei ginem Bodenrichiwartnivesy von 38« EURMM?® und sinen vorldufigen Sachwert von
52700~ BUR ist unter Berticksichtigung der vom GAA erstellten Auswerfung Ober
Marktanpassungsfaktoren fir EFHZFH im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt von 1,25
auszugehen, Aufgrund der objekisperifischen Eigenschaiten {Le@mtamdnﬁmhbaqzustand
sowie der aktuellen Nachfrage nach vergleichbaren Grundstiicken) wird sachverstindiy ein
Sachwerifaktor in Mohe von 1,00 zugrunde gelegt.

{Verkehrawert gesamt gerundet 53.000,- EUR)
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tinter Beritcksichtipung aller wertrelevanter Umstinde filr das mit einem

Einfamilienhaus im Rohbauzustand

tebaute Grundstiick in
07407 Uhlstidi-Kirchhasel,
Oretstail Uhistiidt, Uhlsbachstralle 126a

Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Bundesiand Thilringen

wird der Verkehrswert zum Werterntittlungsstichtag 22, August 2024
begutachtet mit

53.000,- EUR

IN WORTEN: DREIUNDFUNFZIGTAUSEND
EURO

ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne perstnliches Interesse am Ergebnis erstelit habe.

Aufgestelit: o
a ﬂ - ,{_,, e wmw‘“f

mp:. Bauing. oec, Hilmar Matz
Offentiich bestellter u. vereidigter
Sachverstindiger
fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter
Grundsticke

L.bberschiitz, den 27. September 2024



Anlage 1

Fotodokumentation

2) Bewertungsobjekt Nr. 126a in Grenzbebauung zu Nr. 126 (links angrenzend)
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Fotodokumentation

4) Freistehender Giebe! und Freifléche zum Bewertungsgrundstiick



Anlage 1

Fotodokumentation

6) Maroder riickseitiger Kellerzugang und total verwildertes Grundstiick
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Fotodokumentation




Splace §

Fotodolkumentation

140} Geschossireppe
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Fotodokumentation

12) Erdgeschoss
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Fotodokumentation
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Fotodokumentation

Anlage 1
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Fotodokumentation

18) Flurstiick 781 — fast komplett iiberbaut mit Schuppen/Freisitz vom Nachbarn
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Fotodokumentation

20) Riickseitiger Flur und WC - ebenfalls Fremdnutzung durch Nachbarn
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kraises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Gaschafisstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geainformation

Albrecht-Diirer-Stralie 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Uhlstadt-Kirchhasel

Geamarkung Uhlstadt

Bodenrichlwertnummer 334046

Bodenrichtwert [Euro/m?] 36

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand arschliefungsbeltragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart gemischte Baufliche

Tiefe [m] 30

834046
I 752

Basiskarte; ALKIS zum Stichtag
wew.badenrichiwene-in.de | www.gulachlerausschuesse-th.de

erstellt am:
22.08.2024




