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FOTOGRAFISCHE DOKUMENTATION

Bild 1:

nord-ostliche Giebel-
ansicht

Bild 2:

Sud-West-Ansicht mit Holzanbau an der
nord-westlichen Traufseite des Wohnhauses

Bild 3:

Ansicht von Siiden mit
eingeschossigem Anbau
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Bild 4:

eingeschossiger
hofseitiger Anbau

Bild 5:

sud-0stliche Traufansicht mit Pultdach
vom Anbau

Bild 6:

Hauseingangsbereich tber
einen Windfang an der
nord-westlichen
Traufseite
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Bild 7:

wie Bild 6

Bild 8:

Anbau in Holzkonstruktion an der nord-
westlichen Traufseite des Wohnhauses

Bild 9:

innerer Ausbauzustand
des Anbaus zu Bild 8
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Bild 11:

innerer Ausbauzustand des hofseitigen

Anbaus von Bild 4

Bild 10:

wie Bild 9

Bild 12:

wie Bild 11
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Bild 14:

innerer Ausbauzustand des massiven

Gerateschuppens

Bild 13:

massiver Gerateschuppen
an der sud-westlichen
Grundstlicksgrenze

Bild 15:

Aulenanlagen mit
Stiitzmauer und massiven
Grill
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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann

Zertifizierter Sachverstandiger EurAS Cert Ltd.gem.
ISO/IEC EN 17024 Zert-Nr. AT 250302 - 1014 D
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Freier Bausachverstandiger

Datum: 12. September 2024

AZ: K71/24 24124

Gutachten - Ergebnisblatt (Sachwert)

Flur 6, Flurstick 423/2 in der Gemarkung Gefell
Grundbuch von Gefell Blatt 673
Bachstralle 38 in 07926 Gefell

IBewertungsobjekt:

Wohnhaus mit massivem Anbau, Holzanbau und Gerateschuppen|

Ortstermin =
Qualitatsstichtag:

Baujahr

fiktives Baujahr

16. August 2024
geschatzt ca. 1930
geschatzt ca. 1964

Gesamtnutzungsdauer
tatsachliches Alter zum Qualitatsstichtag

80 Jahre

geschatzt ca. 95 Jahre

fiktives Alter ca. 60 Jahre
Restnutzungsdauer geschétzt ca. 20 Jahre
Grundstuicksgrofie 405 m?
Bodenwert relativ (Stichtag: 01.01.2024): 25 €/m?
Bodenwert s. Pkt. 11 nach Anpassung 10.000 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 407.194 €
Alterswertminderung - 305.395€
Gebaudewerte zum Qualitétsstichtag = 101.799 €
Sachwert der baulichen Aufienanlagen + 3.054¢€
Bodenwert + 10.000 €
vorlaufiger Grundstlickssachwert = 114853 €
Sachwertfaktor X 0,94
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 107.962 €
Zeitwert eingeschossiger Holzanbau + 200 €
Zeitwert der Uberdachung Gerateschuppen + 100 €
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale - 56485¢€
Sachwert = b1777€
Verkehrswert (Marktwert) insgesamt 52.000 €
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ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER EURAS CERT LTD. GEM. ISO/IEC EN 17024
ZERT. - NR. AT 250302 - 1014 D
Dipl. - Ing. (FH)

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Uwe Bergmann

Ubersichtskarte MairDumont
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 25.07.2024 (eingegangen am 27.07. 2024)

- Beschluss uber die Bestellung als Sachverstéandiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 71/24 vom 25.07.2024 (beglaubigt am 25.07.2024)

- Geoproxy Kartenauszug M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation tiber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
354090 zum Stichtag 01.01.2024

- Kopie des Grundbuchauszuges von Gefell, Blatt 673

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.07.2024 (LRA Saale-Orla-Kreis)

- Denkmalschutzauskunft vom 30.07.2024 (LRA Saale-Orla-Kreis)

- Altlastenauskunft vom 30.07.2024 (LRA Saale-Orla-Kreis)

- Ortsbesichtigung vom 16.08.2024 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA vom 20. September 2023

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kleiber), 8. Auflage 2017

- Landesbauordnung Thiringen vom 28. Marz 2014

- Schétzung und Ermittlung von Grundstickswerten (Simon, Kleiber), 7. Auflage 1996

- Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis (Sommer, Piehler) Haufe -
Orga - Handbuch

- DIN 277 Teil 2 von August 2021

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatséachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlief3lich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fur die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Diese
Wertermittlung ist nicht gleichzusetzen mit einem Bausubstanzgutachten.

Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebdudezustand. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen durch
entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung) und Angaben der am Ortstermin
Beteiligten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die
dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder
Vermutungen.  Zerstorende  Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, ebenso
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schédlinge und Rohrfral?.
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Auch wurden die Geb&dude nicht nach schadstoffhaltigen Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen bzw. Kontaminationen untersucht, Wind- und Dampfdichtigkeit
eingeschlossen. Hierzu wéren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Sonderfachleute
erforderlich. Dies aber sprengt den tblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.

Sofern nachhaltige VVerdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schadlinge
vorliegen, werden diese folgend dokumentiert.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben
werden, die mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar
gefahrden. Es wird ungeprift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren
Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind.

Der Unterzeichnende Ubernimmt keine Haftung fir Bauschdden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fur verdeckte Mangel. Nach Recherche beim Kreisarchiv des LRA Saale-
Orla-Kreis als auch bei der Stadtverwaltung Gefell waren keine Bauakten vorhanden.
Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen des
Antragstellers, des Antraggegners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), es ist nur fir den
Auftraggeber und nur flir den angegebenen Zweck bestimmt.

Achtung: Es war nur eine AulRenbesichtigung mdglich!

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Zweck der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als
Grundlage fur eine Zwangsversteigerung

Gegenstand der Wertermittlung: Diese Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund
und Boden inklusive der darauf aufstehenden
Geb&ude und baulichen Anlagen.

Grundstticksart / Nutzungsart: gemischte Bauflache
Bewertungsobjekte: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
nichtunterkellertes (soweit ersichtlich)

Einfamilienhaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss
und ausgebautem (soweit ersichtlich) Dachgeschoss
sowie Anbauten und Gerateschuppen.

Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: PORneck Zw. Lobenstein
Grundbuch: Gefell
Blatt: 673
Flur: 6
Flurstiick: 423/2
GroRe: 405 m?
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 16. August 2024
statt. Anwesend waren:
Herr Uwe Bergmann (ca.11:00 - ca.12:00)
Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralie 54 in 07407 Rudolstadt

Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 llmenau OT Oberporlitz
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Datum der Beauftragung: 25. Juli 2024

Ortstermin: 16. August 2024

Qualitatsstichtaqg: 16. August 2024

3. WERTRELEVANTE GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. 8 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allgemeine Wertverhaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohl
des Zustandes des zu bewertenden Grundstiickes als auch der zum Vergleich heranzuziehenden
Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstiickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und Nachfrage malRgebenden Umsténde. Dazu
zahlen  Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umstanden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstiicksteilmarkten fur
bestimmte Grundstticksarten relevant sind.

Auf die Nennung der stadtebaulichen Verhéltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch
hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen liberlagert werden kénnte.

Dies wurde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der
Datenermittlung zu Daten flhren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiringen
Landkreis: Saale-Orla-Kreis
Stadt / Gemeinde: 07926 Gefell
Stralle: Bachstralle 38

Hohe des Bewertungsobjektes: ca. 550 m . NHN

Lage im Stadtgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich in der sud-westlichen
Ortslage von Gefell

Infrastruktur: Versorgungsstrukturen in Gefell vorhanden

Parkplatze: auf dem Grundstlick Richtung Bachstral3e vorhanden
Baugebiet: nach 8 34 Baugesetzbuch Innenbereich
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Oberflachengestaltung: leicht steigendes Gelédnde von Nord-West nach Siid-Ost
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Zuwegung: direkte Zuwegung Uber die Bachstralle und Zuwegung zur

Charakter und bauliche
Nutzung der Umgebung:

Grundstickszuschnitt:

vorhandene Nutzung:

Versorgung / ErschlieBung:

Entsorgung:

Baugrund:

Bemerkungen:

Hauseingangstur tber Flurstiick 630

uberwiegend Wohngrundstiicke im landlichen Ambiente
unregelmaRig in zweiter Reihe

Leerstand

erschlossen mit Elektroenergie, Wasser und Telefon
uber Klargrube

soweit ersichtlich normal gewachsener tragfahiger
Baugrund

In dieser Wertermittlung ist ein lagetblicher Baugrund
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Bei diesem Wertgutachten wurde das Vorliegen der Baugenehmigungen bzw. die Identitat der Gebaude und bau-
lichen Anlagen mit den diesbeziiglichen Planungsunterlagen nicht Gberprift. Die formelle materielle Legalitat der
baulichen und sonstigen Anlagen wird vorausgesetzt.

3.3. Verkehr

Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

StralRenverkehr
- Autobahnanschluss A 9 (Berlin-Miinchen) in ca. 5 km
- BundesstraRe 2 (Gera-Hof) durchquert den Ort
- nach Erfurt ca. 120 km

- nach Leipzig ca. 140 km

- nach Schleiz ca. 20 km

- nach Hof ca. 15 km

Bundesbahn

- Uber Bahnhof Hof in ca. 15 km

- (Uber Bahnhof Gutenfirst (Sachsen) in ca. 18 km
- Uber Bahnhof Bad Lobenstein in ca. 20 km

Flughafen
- Flughafen Erfurt-Weimar ca. in 137 km

- Flughafen Leipzig-Halle in ca. 134 km
- Flughafen Nirnberg in ca. 151 km

gering

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
augenscheinlich nicht festgestellt werden.
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3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. II:

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Abgabenrechtliche Situation:

Ifd. Nr. 1 gel6scht am 24.06.2003
gez. MeilRgeier

Ifd. Nr. 2 geléscht am 27.09.2011
gez. Riedl

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Gera, AZ: K 71/24); eingetragen am 26.06.2024.

gez. Rentsch

Nach telefonischer Auskunft durch die Stadtverwaltung
Gefell vom 30.07.2024 gibt es zum Qualitatsstichtag im
Bewertungsbereich keinen Bebauungsplan. Es ist nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu verfahren.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saale-
Orla-Kreis Fachdienst Bauordnung vom 30.07.2024 sind
flr das Flurstiick 423 der Flur 6 in Gefell keine Baulasten
eingetragen (s. Anlagen).

Laut schriftlicher Auskunft durch das LRA Saale-Orla-
Kreis Fachdienst Bauordnung vom 30.07.2024 per E-Mail
ist das Objekt nicht in den Denkmalschutz integriert (s.
Anlagen).

Nach schriftlicher Auskunft durch das LRA Saale-Orla-
Kreis Fachdienst: Umwelt und untere Bodenschutzbehdrde
vom 30.07.2024 ist das Bewertungsobjekt nicht im
Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) als
Verdachtsflache erfasst (s. Anlagen).

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale

konnte  nicht  festgestellt  werden, ob  zum

Wertermittlungsstichtag noch  6ffentlich-  rechtliche

Beitrage und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten

waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage

und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

- ErschlieRungsbeitrage nach 8§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Lander

- Abldsebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebeitrdge nach Baumschutzsatzung
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4. BAULICHE ANLAGEN / GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt
worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des
Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der
wichtigsten verwendeten Baustoffe dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies
betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaR nicht moglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Waénde, Klargruben, Erdtanks,
Fundierungen, Warmedammungen, Abdichtungen, Dranagen, Holzbockbekampfungen, das

Baualter u. s. w.

4.1. Wohnhaus

Gebaudeart:

Baujahr:

Fundamente:

waagerechte Sperrung:

Sockelausbildung:

Aulenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRRbéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:

Fallrohr:

zweigeschossiges  freistehendes nicht  unterkellertes
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss

frei geschatzt auf ca. 1930

keine Angaben mdoglich, da nur eine Aufllenbesichtigung
maoglich war

keine Angaben moglich

teilweise Zementputz, teilweise Schieferplatten

wahrscheinlich Mauerwerk und Fachwerk

wie Aullenwénde

wahrscheinlich Holzbalkendecken

keine Angaben moglich

keine Angaben mdglich

- nord-6stliche Giebelseite mit kleinformatigen Asbest-
platten

- Sud-westliche Giebelseite mit Putz am Erdgeschoss
und kleinformatigen Asbestpatten an Obergeschoss und
Dachgeschoss

- nord-westliche Traufseite mit Putz am Erdgeschoss und
kleinformatigen Asbestplatte am Obergeschoss

- sud-ostliche Traufseite mit Flachdachgaube (Faser-
zementplatten-Schieferimitat) und Putz an Erdgeschoss

und Obergeschoss

Satteldach als Sparrendach mit Schneefanggitter an der
nord-westlichen Traufseite

Preolithschindeln
6-teilige alte Zinkrinne

NW 100 aus Zink
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Turen:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Treppen:

Blitzschutz:

Belichtung / Besonnung:

Antenne:

Besondere Einbauten:

Schall- Wéarme- und Brandschutz:

Energieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Glasausschnitt,
hofseitige AulRentir im eingeschossigen Anbau als einfache
Holztir mit Glasausschnitt, zu Innentiren keine Angaben
maoglich

Kunststoff-Isolierglasfenster, auflere Fensterbanke aus
Blech und Stein, zu inneren Fensterbanken keine Angaben
maoglich

keine Angaben mdglich

keine Angaben mdglich

keine Angaben moglich

keine Angaben mdglich

nicht vorhanden

gut

SAT-Schussel

keine Angaben moglich

eingeschrankt

keine Angaben moglich

Der bauliche &ufere Gesamtzustand des Geb&udes zum

Qualitatsstichtag ist insgesamt gepragt durch einfache
Bausubstanz.

4.2. hofseitiger eingeschossiger massiver Anbau

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

Aulenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRRbéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

unbekannt

wahrscheinlich Streifenfundamente aus Beton
Natursteinverblendung aus Findlingen
Mauerwerk

nicht vorhanden

Massivdecke

Holz

teilweise vorhanden

Natursteinverblendung aus Findlingen
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Dachkonstruktion:

Dacheindeckunag:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tiren/ Tore:

Elektroinstallation:

Fenster:

Belichtung / Besonnung:

Besondere Einbauten:

Schall- Warme- und Brandschutz:

Enerqgieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Pultdach auf Holzkonstruktion
Dachpappe

Kunststoff

nicht vorhanden

einfache Holztir

einfache Elektrik

Fensterausschnitt ohne Fenster

maRig

keine

fur die Funktion als Anbau ausreichend
Ein Energieausweis ist nicht erforderlich.
Der  bauliche  Gesamtzustand des  hofseitigen

eingeschossigen Anbaus zum Qualitatsstichtag ist mit
méRig zu bewerten.

4.3. nord-westlicher eingeschossiger Holzanbau

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

AuRenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRboéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:

Fallrohr:

unbekannt

wahrscheinlich keine
Holzbretter

Holzbretter

nicht vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Holzbretter der AuBenwande
Holzbretter der AulRenwénde
Pultdach auf Holzkonstruktion
Dachpappe

Kunststoff

nicht vorhanden
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Tiren/ Tore:

Elektroinstallation:

Fenster:

Belichtung / Besonnung:

Besondere Einbauten:

Schall- Warme- und Brandschutz:

Enerqgieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

4.4. massiver Geréateschuppen

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

Aulenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRboéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tiren/ Tore:

Elektroinstallation:

Fenster:

Belichtung / Besonnung:

einfache Holztir

einfache Elektrik

nicht vorhanden

ungentigend

keine

fiir die Funktion als Holzanbau ausreichend

Ein Energieausweis ist nicht erforderlich.

Der  bauliche Gesamtzustand des  nord-westlich

eingeschossigen Holzanbaus zum Qualitatsstichtag ist mit
sehr maRig zu bewerten.

unbekannt

wahrscheinlich Streifenfundamente aus Beton
Natursteinverblendung aus Findlingen
Mauerwerk

nicht vorhanden

Holzbalkendecke

Beton

nicht vorhanden
Natursteinverblendung aus Findlingen
Pultdach auf Holzkonstruktion
Preolithschindeln

nicht vorhanden

nicht vorhanden

einfache Holztir

einfache Elektrik

einfaches Holzfenster

makig
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Besondere Einbauten: keine

Schall- Wéarme- und Brandschutz: fiir die Funktion als Gerateschuppen ausreichend

Enerqieeffizienz: Ein Energieausweis ist nicht erforderlich.

Bau- und Unterhaltungszustand: Der bauliche Gesamtzustand des massiven
Gerateschuppens zum Qualitatsstichtag ist mit méaRig zu
bewerten.

5. WOHNFLACHEN

mit Hilfe eines Nutzflachenfaktors (Kleiber-Simon-Weyers, 4. Auflage)

Mit Hilfe des Nutzflachenfaktors (NFF)lasst sich die Wohnflache umrechnen, d. h. um die nicht
anrechenbaren Grundflachen (Mauerwerk u. s. w.) reduzieren. Der Nutzflachenfaktor ist eine
Funktion des Baujahres, der Anzahl der VVollgeschosse sowie der Gebaudetiefe.

Da nur eine Aufienbesichtigung moglich war und vom Wohnhaus keine Bauakten existieren,
wird ein Nutzflachenfaktor entsprechend dem Baualter von 0,75 bei dem Wohnhaus gewéhit.

Wohnflache Wohnhaus: [(ca.14,75m x ca.6,50m x 3 Ebenen)
Windfang: (ca.2,90 m x ca.1,30 m)] x 0,75 rund 219,00 m2

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der ImmoWertV 2021, Anlage 4
Die Brutto - Grundflachen wurden am Ortsterminmittels AufmaR ermittelt!

Die Brutto - Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktublich nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
aulleren MaRen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.
In Anlehnung an die DIN 277 - 1: 2005 - 02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden:

* Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich c: nicht iiberdeckt

Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWertV 2021 im Rahmen der Ableitung
der Brutto - Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie tUberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto -
Grundflache gehdren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:
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Dabei geniigt es nach der ImmoWertV 2021 auch, dass nur untergeordnete Nutzung, z.B. als
Lager - oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar knnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe
von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste
Decke und die Zuganglichkeit voraus, s. auch nachfolgende Abbildung:

Levectvrang dar Grangfiicte dut Dachgeshcesidens e 2ur Srndung det EGF

e Arpechnung vole Avedvung wlo Amechrung

6.1. Wohnhaus

Erdgeschoss: ca.14,75 m x ca.6,50 m = 95,88 m?
Obergeschoss: ca.14,75 m x ca.6,50 m = 95,88 m2
Dachgeschoss: ca.14,75 m x ca.6,50 m = 95,88 m?

287,63 m?
Windfang: ca.2,90 mxca.1,30 m = 3,77 m?

rund 291,50 m?

6.2. hofseitiger eingeschossiger massiver Anbau

ca.4,10 mx ca.3,30 m = 13,53 m2
rund 13,50 m?

6.3. nord-westlicher eingeschossiger Holzbau

ca.5,60 m x ca.2,60 m = 14,56 m?
rund 14,50 m2

6.4. massiver Gerateschuppen
ca.3,75mx ca.2,80 m = 10,50 m?

6.5. Uberdachung an massiven Gerateschuppen

ca.2,70 m x ca.2,80 m = 7,56 m2
rund 7,50 m2

/. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

Je &lter ein Geb&ude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten” Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Wertminderung im Sachwertverfahren bericksichtigt werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung missen zundchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erdrtert werden.
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7.2. Gesamtnutzungsdauer
nach § 4 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Nach § 4 (2) der ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser 80 Jahre

Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshauser 60 Jahre
Biirogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verwaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebdude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 Jahre

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren angenommen.

7.3. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebéuden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein &lteres Gebaude, welches ca. 1930
errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebdude sachgerecht zu schatzen.
Die Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlégigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, 8 6

ImmoWertV, S.902 ff.):

., Die iibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemal instand gehaltenen Geb&auden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es mussen vor allem die drtlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer wird den im
Einzelfall gegebenen Verhaltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Bericksichtigung des Bau - und Unterhaltungszustandes
sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfihigkeit der baulichen Anlagen zu schdtzen.

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fir die Gebdaude von 80 Jahren und der Tatsache,
dass keine oder nur unwesentliche Modernisierungen zur Verldngerung der Restnutzungsdauer
durchgefuhrt wurden, wird eine Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren frei geschétzt.

fiktives Baujahr: (2024 + 20 - 80) = 1964

Anmerkung: Die ubliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum Bewer-
tungsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgféltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.
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7.4. Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV 2021

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Bericksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebédudes gleicher Gebaudeart.

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach
folgender Formel berechnet (linear):

GND - RND x 100
GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
20 Jahren erhélt man eine KorrekturgréBe von 75 Prozent der Herstellungskosten der Gebaude.

Anmerkung: Die ubliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum
Qualitatsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgféltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.

8. SONSTIGES

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kdnnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Energetische Qualitat: Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fir alle Gebaude, die beheizt oder
Klimatisiert werden.
Die Vorgaben beziehen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den Warmedammstandard der
Gebaude.

o Im Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebaude erfillen missen.

o Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und
Hitzeschutz von Gebéauden.

o Die energetischen Mindestanforderungen an Neubauten
sind etwas geringer als in der zuvor geltenden
Energieeinsparverordnung (EnEV).

o Eigentumer von Bestandsgebduden missen bestimmte
Nachrust- und Austauschpflichten erftllen.
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o Beim Neubau gibt das GEG bestimmte Anteile an
regenerativen Energien vor, die das Gebdude zum Heizen
oder auch zum Kuhlen verwenden muss.

Energieausweis: Das GEG schreibt vor, dass Verkéufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen K&ufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen missen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebéude energetisch einzuschétzen
ist.

Durch das GEG missen Energiebedarfsausweise nun
zuséatzlich auch die CO2-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fur Heizung und Kiihlung ergeben.

Im vorliegenden Fall liegt wahrscheinlich  kein
Energieausweis vor.

9. NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

nach § 36 ImmoWertV 2021

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in
Anlehnung an die in den Sachwert - Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die
derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhéltnisse am Qualitatsstichtag
(16. August 2024) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betragt zum Qualitatsstichtag fir Neubau von Wohngebéuden 129,4 (Stand: August 2024; Index
Basis 2021 = 100).

Da die Kostenkennwerte der Sachwert-Richtlinie aus dem Jahre 2010 stammen, muss eine
Umbasierung erfolgen.

Baukostenindex August 2024: 129,4
Baukostenindex 2010: 70,8
129,4 /70,8 x 100 = 182,8

Normalherstellungskosten sind keine ,,Baupreise®, es handelt sich lediglich um Mittelwerte,
welche als Erfahrungswerte aus einer Vielzahl von Vergleichspreisen abgeleitet wurden.

Ziel der Wertermittlung ist nicht der ehemals gezahlte Baupreis, sondern der Bauwert des
Gebdudes oder der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag unter Berlcksichtigung der
gegenwartigen Marktsituation.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebéaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebé&udestandards aus der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

* AuBenwinde + Sanitéreinrichtungen

* Dach * Heizung

* Fenster und AuB3entiiren * Deckenkonstruktion

* Innenwénde und - Tlren * sonstige technische Ausstattung
* FuBBboden
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9.1. Wohnhaus

Fur derartige Gebaude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das
Jahr 2010 angegeben:
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freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser (Typ 1.31 Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufen und Wagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
720 800 920 1.105 1.385
AuRenwénde 1 23 % 166 €/m? BGF
Dach 1 15% 120 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1 11% 88 €/m? BGF
Innenwande und - Tiliren 1 11 % 79 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 % 79 €/m? BGF
FuBRbdden 1 5% 36 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9% 65 €/m? BGF
Heizung 1 9% 65 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 43 €/m? BGF
741 €/m*> BGF

Die Standardstufen wurden aufgrund der AuRenbesichtigung frei geschatzt!

Baukostenindex: 1,828

Normalherstellungskosten = 1,828 x 741 €/m? BGF
rund 1.355 €/m? BGF
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9.2. hofseitiger eingeschossiger massiver Anbau

14, Kostenkoonwerte Kir Lagargablude™

151 Liugergetiiiude ohre Mischrutiung, Kaltages

162 Lagergetaude mut bes 2u 25 %% Mischnutzung™
et O ———————
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Gebaudeart: 16.1 (Standardstufe 3)

Der eingeschossige massive Anbau wird als Kaltlager bewertet, wobei Abstriche in der
Standardstufe gegentber herkdmmlichen Kaltlagern vorgenommen werden

Baukostenindex:

Normalherstellungskosten =

1,829 x 300 €/m? BGF

rund 549 €/m? BGF

9.3. nord-westlicher eingeschossiger Holzanbau

Fur den Holzschuppen wird ein Zeitwert von 200 Euro frei geschétzt.

9.4. massiver Gerateschuppen

14, Kostenkoonwerts Kir Lagargabliude™

3
161 Liugergetiiiude ohre Mischrutiung, Kaltages 840
— — - R — 4
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Gebaudeart: 16.1 (Standardstufe 3)

Der massive Gerateschuppen wird ebenfalls als Kaltlager bewertet, wobei Abstriche in der
Standardstufe gegentiber herkdommlichen Kaltlagern vorgenommen werden

Baukostenindex:

Normalherstellungskosten =

1,829 x 250 €/m* BGF

rund 457 €/m?* BGF

9.5. Uberdachung an massiven Gerateschuppen

Fur die Uberdachung wird ein Zeitwert von 100 Euro frei geschétzt.
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10. BAULICHE AUSSENANLAGEN

Zu den AuRenanlagen zahlen Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas- und Wassereinfuhrungen,
Fernwédrme, Kanalisations- und Regenwasseranschlisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Kléranlagen, Stralen und Gleisanschlisse.
Da die AuRenanlagen einen annahernd gleichen Verschleil’grad wie das Gebaude aufweisen,
kann von dem Zeitwert der Hochbauten ausgegangen werden.
Die Fachliteratur verweist auf folgende pauschale Erfahrungswerte, bezogen auf die
Normalherstellungskosten der Hochbauten:
- einfache Anlagen
- durchschnittliche Anlagen
- aufwendige Anlagen

o b~ w
< <<
ITT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um durchschnittliche AuRenanlagen, wie Stutzmauer,
Hofbefestigung, AuRentreppe und Kamingrill, so dass ein Anteil von 3,0 v. H. der
Normalherstellungskosten abzuglich Alterswertminderung als angemessen erscheint.

11. BODENWERT

nach § 196 BauGB und 88 40 bis 45 ImmoWertV 2021

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert ohne
Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln.
Dabei kann anstelle von Vergleichspreisen der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden (8 26 ImmoWertV 2021).
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone erfasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.  Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstick und sind
entsprechend zu berlcksichtigen. Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den
ortsanséssigen Gutachterausschissen ermittelt. Nach Bodenrichtwertinformation betragt der
Bodenrichtwert fur die Nutzungsart gemischte Bauflache der Bodenrichtwerthnummer 303023 in
der Gemarkung Meuselbach 26 €/m? (Stichtag: 01. Januar 2024) erschlieBungsbeitragsfrei nach
Baugesetzbuch (BauGB) und Thiringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG) bei einer
Grundstuckstiefe von 30 m. Das Bewertungsgrundstiick weicht in seiner Grundstuickstiefe von
ca. 55 m vom Richtwertgrundstiick (30 m) ab. Hier ist eine Anpassung erforderlich. Bei
Hinterland handelt es sich um den Teil des Grundstiicks, der Uber die festgelegte Tiefe des
Bodenrichtwertgrundstiicks hinausragt. Der Grundstiicksteil der Ubertiefe liegt weiter von der
ErschlieSungsstralRe entfernt und ist somit nur eingeschrénkt baulich nutzbar. Entsprechend den
Anwendungshinweisen des zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte wird das
Hinterland mit 25 Prozent des baureifen Landes bewertet.
Bodenwert (405 m?2 x 25 €/m?) = 10.125 €

rund 10.000 €

Anmerkung: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlossenes baureifes Land, jedoch sind nach § 127 BauGB
(Erhebung des Erschliefungsbeitrages) Kosten fiir Erschlieungs- und Ausbaubeitrége nicht vollig ausgeschlossen;
diese bestimmen sich durch die jeweils ortlichen Satzungen und kann in dieser Wertermittlung keinen Niederschlag
finden.
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12. ROHERTRAGE

nach § 27, 31 ImmoWertV 2021 und in Anlehnung des IVVD Preisspiegel Thiringen 2023/2024 und F+B-Mietauskunft

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung nachhaltig
erzieloaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergltungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bertcksichtigen.

(2) Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiickes keine oder vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen zugrunde zu legen.

laut F+B-Mietauskunft

einfache Wohnlage (1) 4,29 €/m?
mittlere Wohnlage (2) 4,52 €/m?
gute Wohnlage 3) 4,75 €/m? im IVD ist Gefell nicht gelist

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und Einsicht in den Wohnimmobilienpreisspiegel des VD 2023/2024 sowie F+B-Mietauskunft
und Internet-Recherchen wird ein durchschnittlicher Mietzins fir eine einfache Wohnlage von
4,30 €/m? angenommen, fiir den Nebengelass werden 20 €/Monat angenommen.
Rohertrag:

219 m? x 4,30 €/m? x 12 Monate 11.300 €
Nebengebaude: 20 €/Monat x12 Monate = 240 €

rund 11.500 €

Anmerkung:
Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten aus Verdffentlichungen [VD-

Immobilienpreisspiegel und F+B-Mietauskunft sowie eigenen Analysen und weist den geschéatzten nachhaltig
erzielbaren Ertrag aus; diese Mietwerteinschatzung hat keinen Einfluss auf eventuell bestehende oder andere
Mietvertrage und ist auch nicht geeignet eine Mieterhdhung zu begrinden.

13. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

nach § 32 ImmoWertV 2021

Die Bewirtschaftungskosten sind all die Kosten, welche vom Jahresrohertrag abzuziehen sind,
somit werden der Reinertrag und damit auch der Ertragswert eines Grundstiickes wesentlich
mitbestimmt.

Bewirtschaftungskosten sind regelméBig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fir
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fir auf dem Grundstiick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
bertcksichtigen. Bei alteren Gebauden sollten die tatsachlichen Einnahmen und Kosten aus den
Aufzeichnungen entnommen und der Berechnung das Mittel aus mehreren Jahren zugrunde
gelegt werden.

Es lagen jedoch keine Aufzeichnungen vor. Somit muss sich der Sachverstandige auf
Erfahrungswerte und die anerkannte Wertermittlungsliteratur berufen.

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

357 €/Wohngebaude = 357¢€
47 €/Garage oder Einstellplatz = 47 €
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

14,00 €/m? 14,00 €/m? x 219 m? = 3.066 €
105 €/Garage oder Einstellplatz = 105€

Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 11.500 € = 230€

Bewirtschaftungskosten insgesamt: 3.805 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgeman geschatzt und kénnen
durchaus von den tatsachlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.
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14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt ~ marktlblich ~ verzinst wird. Die  Ermittlung des  zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes Ubernehmen die Gutachterausschisse auf der Grundlage von
Kaufvertragen tber Renditeobjekte.

Dies setzt naturlich gentigend Verkaufsfalle voraus, was in den meisten Fallen nicht gegeben ist.
Liegenschaftszinssatze unterliegen weit geringeren Schwankungen, als der Durchschnitt der
Zinssatze auf dem deutschen und europaischen Markt, welche von vielen inneren und dufReren
Einflissen abhangig sind.

Der Liegenschaftszins ist also auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den ihnen
entsprechenden Reinertrdgen flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (8 33 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssatze sind jedoch
zu bevorzugen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt hat fur Grundstiicke mit Einfamilienhdusern auf Grundlage der NHK 2010 keine
Liegenschaftszinssatze ermittelt.

In der Literatur konnten fur Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssatze
recherchiert werden:

Quelle Liegenschaftszinssatz
Kleiber, Simon 2,00 bis 4,00
Vogels 2,50 bis 3,50
Holzner 2,50 bis 3,50
Sommer / Kroll 2,50 bis 4,50
Ross 2,50 bis 3,50
Sprengnetter 2,00 bis 3,25
Hausmann 2,26 bis 3,85
Treuhand 3,00 bis 3,50

Auf der Grundlage dieser Erfahrungswerte ergibt sich im vorliegenden Fall zunéachst eine
Bandbreite fur den Liegenschaftszinssatz von 2,00 bis 4,50 Prozent.

Innerhalb dieser Bandbreite wird der im vorliegenden Fall anzuwendende Liegenschaftszinssatz
anhand eines Modells abgeleitet.

Risikofaktor Auspragung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0,3 2
Gebadudekonzeption gut mittel einfach 0,1 2
Restnutzungsdauer > 80 Jahre 80 - 30 Jahre < 30 Jahre 0,2 2
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0,3 15
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0,1 15

Ergebnis: Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,00 bis 4,50
Prozent auf der Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten beriicksichtigt
werden:

LSZ = 2,00 +{[(0,3 x 2) + (0,1 x 2) + (0,2 X 2) + (0,3 x 1,5) + (0,1 x 1,5)] X (4,50 - 2,00)} /2
=4,25

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein
Liegenschaftszinssatz von rund 4,25 Prozent.
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15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reinertrag (Geb&udereinertrag) ist
mit dem sich aus der ImmoWertV 2021 ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Liegenschaftszinssatz q = 4,25 % (Faktor 1,0425)
Restnutzungsdauer n =20 Jahre
Barwertfaktor 1,0425%0-1 /71,0425 x (1,0425 -1) =13,29

16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

In diesem Punkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen, beriicksichtigt, wie z.B.
besondere Ertragsverhaltnisse, Bauméangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, iiber-
oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen
und grundstticksbezogene Rechte und Belastungen.

Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile oder auch Vorteile werden in Form prozentualer
marktlblicher Abschldge erfasst, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht
und sind regelmaRig nach der Marktanpassung zu berlcksichtigen.

Bei Durchfiihrung weiterer Wertermittlungsverfahren sind diese besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

16.1. Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Da auf Grund der AuRenbesichtigung der innere Ausbauzustand des Wohnhauses mit
Bauschdden und Bauméngeln nicht festgestellt werden konnte, wird ein pauschaler
Risikoabschlag vorgenommen.

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 50 v. H. flir das Wohnhaus als
auch fiir die Nebengebaude geschatzt (Gebaudewert abziliglich Alterswertminderung).

16.2. Zuwequng

Der Haupteingangsbereich zum Wohnhaus erfolgt tiber ein Fremdgrundstiick (Fl.st. 680). Da der
Zugang aber auch Uber die BachstraBe direkt zum Hintereingang erfolgen kann, wird lediglich
ein Abschlag fur das Wohngebaude mit Bodenwert von 5 Prozent vorgenommen.

Bemerkungen:
Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer berschlagigen Schéatzung der

Ortbesichtigung.

Zerstorende Untersuchungen sowie Untersuchungen hinsichtlich pflanzlichen und tierischen Befalls als auch
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss sich dabei auf
eine mit Ublicher Sorgfalt getatigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschranken. Zur genaueren Ermittlung von
Mangeln und Schaden an der Immobilie und die Kosten fiir deren Beseitigung waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fiir Hochbauten erforderlich.

Die Hohe des Reparaturriickstaues ist nicht identisch mit den Méangelbeseitigungskosten; der Reparaturriickstau
wird nur insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualtersgemaBen 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.
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17. SACHWERTFAKTOR

nach 88 21, 39 ImmoWertV 2021

Der Sachwert eines Grundstiicks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert im Sinne
8 194 BauGB. Wird der Verkehrswert iber das Sachwertverfahren abgeleitet, dann ist geméaR §
21 und § 39 ImmoWertV 2021 der Sachwert an die Marktlage durch Zu- und Abschlage
anzupassen. Ziel ist es dabei, die Uberlegungen der Marktteilnehmer und die Umstande des
Einzelfalls in Bezug auf die Art des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen und eine hohe
Marktkonformitét zu erreichen.

Der Sachwert ist vorwiegend gepragt durch Kostentberlegungen wie Erwerbskosten des Bodens,
Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Derartige Objekte unterliegen unterschiedlichen subjektiven Anforderungen eines Erbauers oder
Erwerbers hinsichtlich Gestaltung und Konzeption sowie Nutzungsflexibilitat.

Eine Berlicksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV Uber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschusse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Saale-Orla-Kreises hat
Sachwertfaktoren ermittelt.

Danach bemisst sich der anzuwendende Sachwertfaktor fir das Bewertungsgrundstiick in
Anlehnung an die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses wie folgt:

Bodenrichtwert s. Pkt. 11: 25 €/m?
vorlaufiger Sachwert insgesamt: Wohnhaus 111.708 €
hofseitiger massiver Anbau 1.909 €
eingeschossiger Holzanbau 200 €
massiver Gerateschuppen mit Uberdachung _ 1.236 €
115.053 €
Sachwertfaktor: 0,6907 x 0,115053 -0:1428 = 0,94
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18. SACHWERTERMITTLUNG

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert selbst setzt sich aus den Komponenten Wert der baulichen Anlage (Gebéaude, AuRen -
und andere Anlagen sowie sonstigen Betriebseinrichtungen) und dem Bodenwert zusammen, die
zundchst getrennt ermittelt und dann zum Sachwert zusammengefasst werden.
18.1. Wohnhaus

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag:

16. August 2024

Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.1 m?2 291,50
02. Preis pro m?, s. Pkt. 9.1 € 1.355
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 394.983
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 20
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 75
07.  Alterswertminderung € 296.237
08.  Gebaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 98.746
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 98.746 €) € 2.962
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 insgesamt € 10.000
11.  vorlaufiger Grundstickssachwert (08+09+10) € 111.708
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,94
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstlickssachwert (11x12) € 105.006
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1 (98.746 € x 50 %) + Pkt. 16.2 (111.708€x5%) € - 54.958
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (13-14) € 50.048
geschatzter Sachwert Wohnhaus rund € 50.000
18.2. hofseitiger eingeschossiger massiver Anbau
Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 16. August 2024
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m? 13,50
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.2 € 549
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 7.412
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 20
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 75
07.  Alterswertminderung € 5.559
08.  Gebdaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 1.853
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 1.853 €) € 56
10. Bodenwert (im Punkt 18.1 Wohnhaus abgegolten) € -
11.  vorlaufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 1.909
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,94
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 1.794
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1 (1.853 € x 50 %) € - 927
15. Sachwert unter Berucksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 867
geschatzter Sachwert hofseitiger Anbau rund € 900
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18.3. nord-westlicher eingeschossiger Holzanbau
Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 16. August 2024
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
aus Punkt 9.3 geschatzter Zeitwert: € 200
18.4. massiver Geréteschuppen mit Uberdachung
Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 16. August 2024
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.4 m?2 10,50
02. Preis pro m?, s. Pkt. 9.4 € 457
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 4.799
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 20
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 75
07.  Alterswertminderung € 3.599
08.  Gebaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 1.200
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 1.200 €) € 36
10. Bodenwert (im Punkt 18.1 Wohnhaus abgegolten) € -
11.  vorlaufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 1.236
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,94
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 1.162
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1 (1.200 € x 50 %) € - 600
15.  aus Punkt 9.5 geschatzter Zeitwert der Uberdachung € + 100
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 662
geschéatzter Sachwert massiver Gerateschuppen rund € 700
18.5. Zusammenfassung der Sachwerte
aus Punkt 18.1 Wohnhaus 50.000 €
aus Punkt 18.2 hofseitiger eingeschossiger massiver Anbau 900 €
aus Punkt 18.3 nord-westlicher eingeschossiger Holzanbau 200 €
aus Punkt 18.4 massiver Gerateschuppen 700 €
Sachwert insgesamt rund 52.000 €
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19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 16. August 2024

Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01. Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12 € 11.500
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13 € 3.805
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 7.695
04. Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14 % 4,25
05.  Bodenertragsanteil (10.000 € x 4,25 %) € 425
06.  Gebé&udeertragsanteil (03-05) € 7.270
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 20

08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15 13,29
09.  Geb&udeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 96.618
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 10.000

11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 106.618
12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, s. Pkt. 18.1

bis 18.4 (54.958 € + 927 € + 600) € - 56.485
13.  Ertragswert (11-12) € 50.133
Ertragswert € 50.000

20. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag
im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen
Umstadnde und Verhaltnisse erzielbar wére. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstlicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss.
Fur den Kaufpreis kénnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes auszuschlieRenden
Umsténde oder Verhaltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines mdoglichst marktgerechten Wertes missen die fur den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind
dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei
Verfahren wird in der ImmoWertV 2021 ein VVorrang eingeraumt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere Verfahren herangezogen werden.
Koénnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht sich die Sicherheit des Ergebnisses.

Die Verfahrensauswahl ist abhéngig von der Art des zu bewertenden Objektes, den auf dem
Immobilienmarkt  zur  Verfigung stehenden Daten und der Mdoglichkeit die
Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am Bewertungsobjekt
nachvollziehbar darzustellen.

Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Die Wert V geht beim Ertragswertverfahren davon aus, dass sich der Verkehrswert am nachhaltig
erzielbaren Jahresreinertrag des Grundsticks unter Beriicksichtigung einer angemessenen
Verzinsung orientiert.

Grundstlicke/Objekte, welche vordergrindig einem Renditezweck dienen bzw. auf einen solchen
ausgerichtet sind, werden bevorzugt innerhalb des Ertragswertverfahrens bewertet.
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Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Der Sachwert eines Grundstiickes ergibt sich aus dem Normal-Herstellungswert der baulichen
Anlagen, wie Gebaude, AulRenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, sonstige Anlagen und
dem Bodenwert. Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstiickes unter
Berlcksichtigung der Lage auf dem Ortlichen Immobilienmarkt zu bemessen. Das
Sachwertverfahren kommt bevorzugt fir dominierend eigengenutzte Liegenschaften zur
Anwendung.

Vergleichswertverfahren (88§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstiicke/Objekte  abgeleitet.  Voraussetzung  fur die  Durchfihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten
Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
die nach § 12 ermittelten Vergleichswertfaktoren herangezogen werden. Im vorliegenden Fall
konnten liegen keine Vergleichsgrundstiicke vor.

Fur derartige Objekte, wie das Bewertungsobjekt, bildet nach herrschender Marktgepflogenheit
und Literaturmeinung der Sachwert die geeignete Grundlage zur Ableitung des Verkehrswertes.
Hilfsweise wurde der Ertragswert ermittelt, der zur zusatzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitatskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.

Nach § 6 der ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert (Marktwert) aus dem Ergebnis des
herangezogenen Wertermittlungsverfahrens unter Berilcksichtigung der Lage auf dem
Grundstliicksmarkt zu bemessen, d.h., es ist eine Anpassung des Ausgangswertes an die
Marktlage vorzunehmen. Im vorliegenden Fall wurde daher tber einen Sachwertfaktor ein
Marktabschlag bzw. Marktzuschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den ortlichen
Bedingungen sowie einen der Lage entsprechenden nachhaltig erzielbaren Rohertrags fiir das
Objekt eine marktgerechte zukunftsorientierte Bewertung durchgefunhrt.

In den herangezogenen Berechnungsverfahren sind bereits weitgehend Marktkomponenten
eingeflossen. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie l&sst sich nicht exakt berechnen,
eine Vielzahl von Unwégbarkeiten bleibt mathematisch nicht erfassbar.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist fiur das Bewertungsobjekt ausschlieRlich fur den
Qualitatsstichtag geschatzt worden.

Unter Berucksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsachlichen
wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet unter Zugrundelegung einer Auf3enbesichtigung, schatze
ich den Verkehrswert (Marktwert) fir das Einfamilienhaus mit Nebengelass, Bachstrale 38 in
07926 Gefell zum Qualitatsstichtag

16. August 2024

mit 52.000 €

(zweiundfiinfzigtausend Euro)

ein.
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Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch
angefertigt zu haben und dass ich kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung habe.

limenau, den 12. September 2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 51 Seiten und wird 5 - fach erstellt, der Auftraggeber
erhalt vier Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D

36




Wertgutachten
K 71/24

Einfamilienhaus, BachstraRe 38 in 07926 Gefell

24 124 Grundbuch von Gefell Blatt 673, Flur 6, Flurstlick 423/2

ANLAGEN
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena

Geschaftsstelie beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosa-Luxemburg-Strale 7, 07381 PoBneck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachter poessneck@iibg.thusringen de
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SAALE-ORLA-KREIS
LANDRATSAMT

Landentsant Smile-Orla-K et « Postlch 13 55« 07903 Scbleix

gegen Emplangsbekenntnis
Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro Dienstgebbud:  Oschitaee Sirallc 4, 07907 Schveix
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann Anskunft eteilt— Fron Baroayschym
Bussardweg 78 Zmmes, Wiscatalumes 202
98693 limenau O Oberpdrlitz Telofort €663 dRR 14
Fax: Q1663 48K 495
E-Mail: DNzuordemipdilemok Bueriagen de
Ihe Zesehon, Thre Nachrichit vom Uhevoer Zeichan, unsers Nochricht yom Distoan
AZ D0557-2024-59 30.07,2024
Verfahven:  Ingendewr- wil Sachversttndigenbiro Dipl-Ing. (FH) Uwe Bevgmunn, Bissardweg 78, 98693 Hmenan
OT Oberphirditz s
Vorhaben: Auxlcnnft aus dem Baul egister des FD Bavardnung
Bauwort: Geolell, BachatraBe 38
Gemarkung:  Gefell
Flur: 6

Flurstixck: 4132

Bescheinigung zur Baulastauskunft und Kostenfestsetzung

1. Hiermit wird lThnen bescheinigt, dass auf dem Grundstiick in Gefell, BachstraBe 38, mit der
angefiihrten Katasterbezeichnung Gemarkung Gefell, Flur 6, Flurstiick 423/2, derzeit keine
Baulasten im Sinne des § 82 Thiiringer Bavordnung (ThiirBO) cingetragen sind,

2. Das Ingenicur- und Sachverstiindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann hat die Kosten des
Verfahrens zu tragen.

3. Fiir diesen Bescheid wird eine Gebiihir in H8he von 25,00 € festgesetzt, Auslagen sind nicht
Zu erstatten,

Griinde

1. Die untere Bauaufsichtsbehtirde des Suale-Orla-Kreises ist sachlich und rilich zum Erlass
dieses Bescheides zustdndig (§§ 57 Abs. 2 in Verbindung mit Abs. 1 Nr. | Thiringer Bavord-
nung — ThiirBO — und § 3 Abs, | Nr. I Thiiringer Verwaltungsverfahrensgesetz).

Dic Erteilung ciner Baulastauskunft stitzt sich auf § 82 Abs, 5 ThiirBO. Nach Einsicht des Bau-
lastenregisters wird Thnen bescheinigt, dass das o.g. Grundstiick durch die Eintragung von Bau-
lasten weder belastet noch beglinstigt ist.

|andratsmint Xaake Ovia-Kowin e e Y. IR/ 29 Syechucion

Oechitaar Sially 4 Krevispurk moe Senée-Ovle M 0300 - 1200 120

MY Sebbeie TIMAN: DIE S8 8305 0505 0000 0061 14 ez (840 -« 1200 ane) 1108 - 1200 Ule
HIC: HILADEFISOK (2] 1ot Viewiahorong

Tel:  (80) 48%.0 Deutache Ksedtluek AG D (€00 - 1200 wief 1100 - 1700 Ule

Poc 1066 485450 THAN: DESR 1207 0000 000) 0020 06 by G001 2:00 Ul

worw spofo-orfm kiois do HIC: BYLADEMI190)
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Akiesoschen: 00557 224- 50
Dateewc 10072024
Feibe; 2

2. Die Kostenlastentscheidung stiltzt sich auf §§ | und 6 Abs, 1 Thitvinger Verwaltungskostenge-
setz (ThirVwKostG), wonach zur Zahlung der Verwaltungskosten verpflichtet ist, wem die 6f-
fentliche Leistung individuell zuzurechnen ist.

Das Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann hat den Antrag auf
Erteilung einer Baulastenauskunft gestellt und hat somit die Kosten des Verfahrens zu tragen.

3. Dic Héhe der Gebithr dieses Bescheides fiir die Erteilung der Baulastenauskunfi bestimmt sich
nach § 1 Thiringer Baugebtihrenverordnung (ThiirBauGVO) in Verbindung mit der Anlage zu
§ T Abs. | der ThilrBauGVO, Tarifstelle 6.2 analog.

Danach ist fiir die Erteilung ciner Baulastenauskunft nach § 80 Abs, 5 ThurBO in der Fassung
vom 16.03.2004 (GVBL. S. 349), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 23.03.2011 (GVBL S. 85)
bzw. § 82 Abs, 5 ThirBO in der aktuellen Fassung je Auszug (pro Flurstiick) eine Gebiihr von
25,00 € zu erheben.

Fiir die Erteilung der Baulastenauskunil tiber | Flurstick/e werden somit Kosten in Hohe von
25,00 € festgesetzt. Auslagen fiir die Zusendung der Baulastenauskunft werden nicht erhoben, da
sie das {ibliche MaB bei der Erbringung der 6ffentlichen [eistung nicht tibersteigen, gemB § 11
(1) Nr, 2 ThiirVwKostG,

Bitte beachten Sie, es erfolgt keine gesonderte Rechnungslegung!

Dic festgesetzten Kosten in Hihe von 25,00 € sind wie folgt zu zahlen:

IBAN: DES58 8305 0505 0000 0061 14

BIC: HELADEF1SOK

Empflinger: Bauvaufsichtsbehdrde Saale-Oria-Kreis
Filligkeit. 27.08.2024

Buchungstext (bitte immer angeben): 126935/61300/00557-2024-59

Rechtshehelfshelehrung

Gegen den Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Nieder-
schrift Widerspruch beim Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Oschitzer Strafle 4, 07907 Schleiz, er-
hoben werden.

Der Widerspruch kann auch mittels De-Mail mit Absenderbestitigung im Sinne des § 5 Abs.S
des De-Mail-Gesetzes an die De-Mail-Adresse info@sanle-orla-kreis.de-mail de erhoben wer-
den. Die Einlegung des Widerspruchs mittels einfacher E-Mail gentigt hingegen nicht den An-
forderungen an die Schriftform.

Mit freundlichen Griillen
Im Auftrag (SIEGEL)

/

T
Bamyscﬁ
Fachdienst uo&lnung

Anlagen
Empfangshestittigung
Merkblatt zur Erhebung von personenbezogenen Daten
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SAALE-ORLA-KREIS
LANDRATSAMT

Landratsamt Saale-Orla-Kreis O Postiach 13 55 0 07903 Schiew

13 42C4 1801 10 E001 0F25 —
DVO724 0,05 Deutsche Post G ‘Z"rvf'-'

% Fachdienst Unrwelt
untere Bodemschwstzbehdrde
oo Paes Disastgsbind Ooac Strafio 4
Auskunft crtedt: Herr Rauner

Uwe Bergmann N Zimemer Wisentabaus 403
Ingenieur- und Sachverstandigenbiro Telefom (DI663) 488 £50
Geschaihsiitwer Bergmann Fax: (03663) 438 473
Bussarchweq 78 Emait: wasser@lmsok thueringen do
98693 limenau OT Oberporlitz

Ihr Zeichen, Ihre Nachncht vom Unser Zeschen, unsero Nachricht vom Datum

29.07.2024 AZ 20599-2024-221 30.07.2024

Yorhaben:  Auskunftserteilung aus dem Thilvinger Altlasteninformationssystem{THALIS) -

Objekt: Gefell
Bawort: Gefell, Bachstrafie 38
Gemarkung: Gefdll
Flur. 3

IMwrstiickie) 42572

.

Das Landratsamt Saale-Orla-Kreis erlisst folgenden

Bescheid
1

Dem Antrag vom 29.07.2024 wird stattgegeben.

Es wird folgende Auskunft erteilt:
Das Flurstiick 423/2, Flur 6 der Gemarkung Gefell (Objekt BachstraBe 38 in Gefell) ist nicht im
Thitringer Altlasteninformationssystem (THALIS) als Verdachtsfliche erfasst.

VA POAS BBOUESSY IV DU MO0C0_LEU_IU_ME If SNUDOTY w838 wily e

2 Kostenentscheidung

Die Kosten des Verfahrens hat das Uwe Bergmann Ingenieur- und Sachverstéindigenbiiro zu tra-
gen. Es werden Verwaltungskosten in Hohe von 72,00 € erhoben.

o Der Betrag ist unter:

- Angabe des Empfiingers Landratsamt Saale-Orla-Kreis

- Bankverbindung Kreissparkasse Saale-Orla

— IBAN: DESE 8305 0505 0000 0061 14
mit dem Verwendungszweck 12500- 126935 /20599

- bis zum 30.08.2024 einzuzahlen,

Informationen zum Schutz personenbezogencer Daten erhalten Sie aul unserer Internetssite www, ssale-crlu-kreis.de.
Auf Wunsch Oberserden wir diese Informationen gem in Papicrform,

Landrstscontt Selie-Oxlo-Kreis Glaigen 1D DES2ZZ.7000000900260 Sprechushen

Dxchrtoer Sirnlfle & Kretsspaikasse Sede-Orla Mo 0800 - 1 2:00 Ulr

07907 Sz IBAN: DE 98 £305 0505 0000 006] |4 (£13 D800 « 12:00 wad 13:00 - 18:00 Uiw
BIC HELADEFISOK M nsch Vercinbaeuny

Tel. 03663 4880 Deuteche Kreditbank AG Do NRC0 = 13:00 und 1300~ 17:00 Ukr

Fex. 03563 4RE-450 [BAN: DEGE 1203 0000 0001 0020 96 Fr 0800 « 1200 Uhr

wwe sl oclaKreis e BIC-2YLADEM 1001
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Altenzoichem: 20595 2004- 221
Drruree Y007 1024
Geda ]

Die Gebiihr betriigt je 15 Minuten 18,00 €. Bei einem Zeitaufwand von 1,0 Stunden ergibt sich

somit eine Gebiihr in Héhe von 72,00 €,

{§ 21 Abs, | Satz | Thilringer Verwaltungskostengesetz (ThirVwKostG) i, V.m. § | Thoringer Aligemeinen Verwal-
wngskostenordnung (ThiwAllgVwiKostO) und Nr. 1.4.1.2 der Anlage zu § 1 ThilrAllgVwKastO)

Auslagen sind nicht angefallen.
(§ 11 Thir VwKestG)

Zur Zahlung der Kosten ist das Uwe Bergmann Ingenieur- und Sachverstiindigenbiiro verpflich-
tet, weil es den Antrag auf Umweltinformationszugang gestellt hat und dementsprechend Adres-
sat fir die Auskunft ist. Somil ist diese tffentliche Leistung dem Ingenieur- und Sachversténdi-
genbiiro individuell zurechenbar.

(§ 1 Abs, | und Abs. 7 Nr. 2 sowic § 6 Abs. 1 Nr. 1 und § 7 ThirVwKostG i.V.m, § | Abs. 3 ThivlJIVwKastO)

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Nie-
derschrift Widerspruch beim Landratsamt Saak-Orla-Krels, Oschitzer Strafle 4 in 07907 Schleiz.
erhoben werden.

Der Widerspruch kann auch mitteis De-Mmf mit Absenderbestiitigung im Sinne des § 5 Abs. 5
des De-Mail-Gesetzes an die De-Mail-Adresse info@saalg-oria-kreis.de-mail.de erhoben wer-
| den. Die Einlegung des Widerspruchs mittels einfacher E-Mail geniigt hingegen nicht den An-
) forderungen an die Schriftform,

Im Auftrag

Dipl.-Geol. Rauner
Sachbearbeiter untere Bodenschutzbehérde
Fachdienst Umwelt

= Higwei

Altlastenverdichtige Flichen der Deutschen Bahn AG und der Wismut GmbH sind nicht im
THALIS erfasst.

Die Auskunft bezicht sich auf die im THALIS, Stand 30.07.2024, gefithrten und der unteren Bo-
denschutzbehiirde des Landratsamtes Saale-Orla-Kreis vorliegenden Informationen/Unterlagen.

= Dicses Schreiben wurde maschizell erstellt und ist obme Unterschrife ghitig.
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AW: Baulastenauskunft und Denkmalschutzauskunft

Von:  LRASOK Berner, Sabine (s.berner@Ilrasok.thueringen.de)

An: baving_uwe_bergmann@yahoo de
Datum: Dienstag, 30. Juli 2024 um 16:38 MESZ

Sehr geehrter Herr Bergmann,
fiir das Flurstiick 423/2 in der Flur 8 der Gemarkung Gefell besteht keine Denkmalrelevanz nach
dem Thuringer Denkmalschutzgesetz.

Mit freundlichen Grilen
Im Auftrag
Sabine Bemer

Landratsamt Saale-Orfa-Kreis
Fachdienst Bauordnung

Untere Denkmaischutzbehbrde
Qschitzer Stralie 4

07807 Schieiz

Inr Ansprechpartner: Frau Sabine Bemer

Tel: +49 3663-488 820 ‘
Fax: +49 36563-488 465 B
E-Mail: s e
Dier Infidl deeser E-Mail v R Dl fir den A mmwm—mmlmm—»-mm
mmm-mm—w“uhuhAMmm-mmueMummmuuub
Mal it und ggf rechilich Informateaen enthai, so daw jode Form der umerfinsten Kopse oder dor unbwfugion Westargibs oder
Wmm”[—ﬁleﬁﬂvnlﬂ-ﬁlﬂmm
buhh-S«uuthﬁAhnhmhh!mﬁm_@“ul_ﬁ&im-’-h—mm!mbI)nMVvWﬂudl\m
hae, exthe daau e Angsben sul wwe sasie<xln-drers de Ausgrenmchte Masis besttzun damit ssnan Inf one Rechtwwirkung enfaism sie
lagpen nisht
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3.4 Sanle-Oria-Krois

Bodenwertniveau
RS —— 8 &m* 16 Gm* 2em 64 €m*
70.000 € 082 092 1,02 1.1
90.000 € 081 0,89 0,98 107
110.000 € 0.80 0,87 0,95 1,03
130.000 € 0,79 0,86 0,93 1,00
150.000 € 078 084 091 098
170.000 € 077 0,83 0,90 0,96
190.000 € 077 0,82 088 0,94
210.000 € 078 0,81 0,87 0,92
230.000 € 0,75 081 0,86 0,91
250.000 € 0.78 080 0,85 0,90
270.000 € 0,75 0,79 0,84 0,88
280.000 € 074 0,79 0,83 0,87
310.000 € 0,74 078 0,82 0,88
330.000 € 0.74 0.77 0,81 085
350.000 € 073 077 0,81 0,85
370.000 € 0,73 077 0.80 0,84
390.000 € 0,73 0,76 0,80 0,83
410.000 € 072 0,78 0.78 0.82
430,000 € 0.72 0,75 078 0,82
450.000 € 072 0,75 0.78 081
470,000 € 0,72 0,76 077 0.80
a 06789 0,6861 0,6953 0,7062
Sigma a 10,0002 0,0000 0,0000 0,0000
b -0,0718 ~0,1008 -0,1428 -0,4717
Sigma b 0,0020 0,0000 0,0000 0,0000
Korrel. 0,94 0,94 0.94 094
Anzah! 1w 58 80 21
10 Gutachisrausschuss 10r Grundstockswerte fur das Geblet

des Saale-Holriand-Kroises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfresen Stadt Jena
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VerdFentlicht am Dannerstag, 16. Oktober 2012
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Wertgutachten Einfamilienhaus, BachstraRe 38 in 07926 Gefell
K 71/24 24 124 Grundbuch von Gefell Blatt 673, Flur 6, Flurstlick 423/2

Haftung und Urheberrecht

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schaden an Gebauden durchgefiihrt. Fir dieses
Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstandigen fiir den Bereich
»Schiden an Gebduden* erfolgen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Untersuchungen auf pflanzliche und / oder tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen kdénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden und wiirden das Mal einer tblichen Wertermittlung
Ubersteigen.

Der Zustand der baulichen Anlagen und AulRenanlagen wurde durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fiir augenscheinlich
nicht erkennbare oder verdeckte Méngel und fiir Mangel an nicht zuganglich gemachten Bauteilen wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Auftragsgemal wurden keinerlei zerstérende Priifungen vorgenommen, um die Detailaushildungen und den Zustand der Konstruktion genau zu
ermitteln. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugéanglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Das Gutachten erhebt beziiglich Méangel keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es wurden nur Méngel beschrieben, die Bedeutung fir die
Feststellung des Verkehrswertes haben und in der allgemeinen Einschatzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewertung
der Mangel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufnahme, VVorplanung und Kostenberechnung.

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten war nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstandigen. Augenscheinlich liegen keine
Verdachtsmomente fiir eine Kontaminierung vor, diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Bei den
Berechnungen wurde eine Belastungsfreiheit des Bewertungsgrundsttickes unterstellt.

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fir das Bewertungsgrundstiick wurden ungestorte, altlastenfreie
Verhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend
abzuandern.

Die haustechnischen Anlagen wurden nicht gesondert untersucht. Ihre Funktionsféhigkeit und Zuldssigkeit werden vorausgesetzt. Sollte sich
herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuandern.

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen Eindrucks. Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des
Auftraggebers, Uberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Bei Kurzgutachten erfolgt die Beschreibung
stichpunktartig.

Fir Angaben des Auftraggebers und fiir unvollstandige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung iibernommen, soweit den
Auftragnehmer bei deren Nutzung nachweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden trifft.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt wurden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

Prifungen von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung,
sowie das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaR nicht tberprift.

Bei der Wertermittlung wurde die formelle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese
Daten konnen daher keinesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fir den
angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige VVerwendung sowie Vervielfaltigungen und Veréffentlichungen bedirfen der Zustimmung des
Verfassers.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur den genannten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegentber Dritten
ist ausgeschlossen. Insbesondere begriindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers gegeniiber Dritten.

Der Auftragnehmer haftet nur fur grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des genannten Zwecks und auch ausschlieRlich dem
Auftraggeber gegeniiber. Der Haftungsausschluss gegentiber dem Auftraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine Haftung fiir zu vertretende
Schéden des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. Dem Verschulden und der Pflichtverletzung des Auftragnehmers steht diejenige eines
gesetzlichen Vertreters oder Erftillungsgehilfen gleich.

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegeniber allen natrlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit eine Verwendung

des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsdhnliche Haftung des
Sachverstandigen gegeniiber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.
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Etwaige Schadensersatzanspriiche gegen den Auftraggeber sind in der Hohe beschrénkt auf die Honorarkosten des Gutachtenauftrags. Fur
Formularbewertung und Kurzgutachten ist jegliche Haftung ausgeschlossen, da auf Angaben des Auftraggebers bewertet wird.

Notizen
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