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Sachverstiandigenbiiro

Dipl. - Bauing. oec. Hilmar Matz

Offentlich bestellter u. vereidigter Sachverstindiger

fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

www.hilmar-matz.de

e - mail: info@hilmar-matz.de

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

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

WERTGUTACHTEN

Nr. 004 - 2023
iiber den Verkehrswert (i.5. d.
§ 194 Baugesetzbuch)
(AZ: K 43/21)

fiir das mit einem

Einfamilienhaus und Doppelgarage

bebaute Grundstiick in
07318 P6Rneck, An der Lébershecke 3, Saale-Orla-Kreis, Bundesland Thiiringen
Amtsgericht / Grundbuchamt P6Rneck

Grundbuch von P6Rneck, Blatt 1095
Ld. Nr. 2, Gemarkung PéRneck, Flurstiick 2526/2, Grundstiicksgrife 594 m?

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft

Tag der Ortsbesichtigung: 19. Januar 2023
Wertermittiungsstichtag: 19. Januar 2023
Qualitatsstichtag: 19. Januar 2023
ERGEBNIS: 190.000 EURO
Umfang: Das Wertgutachten umfasst 22 Textseiten

sowie 03 Anlagen und wurde in 05 Ausfithrungen in
Papierform gefertigt. Gleichzeitig erhielt der AG das
Gutachten per Mail als PDF-Datei und zusétzlich ein
Exposé.
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1.Vorbemerkungen
1.1 Sachverhaltsdarstellung

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

Gegenstand der Wertermittlung ist ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage und Grundstiick.
Zum Wertermittlungsstichtag wird das Bewertungsobjekt bewohnt von einer Parei der
Eigentimer. Das EFH wurde 1998/1999 errichtet.

Die Haustechnik (Heizung, Strom, Wasser, Abwasser) konnte nicht im Detail auf
Funktionstiichtigkeit geprift werden. Gemal Auskunft ist diese bis auf die Heizung
(Nachtspeichertfen) funktionstichtig. Gemalt Auskunft vom Eigentimer, hat er diese
aufgrund der Energiekostenhéhe abgestellt und heizt je nach Bedarf elektrisch mit mobilen
Einzelgeraten.

Die Prifung der Bauteile erfolgte, wie bei Verkehrswertermittlungen vorgeschrieben, nur
soweit dies zerstorungsfrei, visuell moglich war. Ein Energieausweis lag dem
Unterzeichnenden nicht vor. Spezielle Untersuchungen beziglich Standsicherheit, Schall -
und Wérmeschutz, Brandschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge,
schadstoffbelasteter Baustoffe, Bodenverunreinigungen, Verlauf von Ver- und
Entsorgungsleitungen u.a. wurden, wie bei Verkehrswertermittlungen vorgeschrieben, nicht
vorgenommen. FiOr verdeckte, bzw. im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
erkennbare M&ngel wird vom Unterzeichnenden keine Haftung Gbernommen.

1.2 Informationen gemaR Artikel 13 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)

Unser Sachverstadndigenbiiro erhebt |hre Daten ausschliellich zum Zweck der Erstattung
von Gutachten und andere Sachverstédndigenleistungen, wie Beratung, Uberwachung,
Prifung, Erteilung von Bescheinigungen oder schiedsgutachterliche und schiedsrichterliche
Tatigkeiten. Die Datenerhebung ist zur Erfillung der vertraglichen und rechtlichen Pflichten
erforderlich und beruht auf Artikel 6 Abs. 1 Buchst. b) und ¢) DSGVO.

Eine Weitergabe der Daten an Dritte findet nicht statt. lhre personenbezogenen Daten
werden geldscht, sobald sie fiir die Erfullung des Zwecks nicht mehr erforderlich sind und
gesetzliche Aufbewahrungspflichten (in der Regel 10 Jahre) dem nicht entgegenstehen.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen haben Sie ein Recht auf Auskunft, Berichtigung,
Léschung, Einschrankung der Vereinbarung, Widerspruch sowie Datenlibertragbarkeit (Art.
15 bis 22 DSGVO). Aulerdem haben Sie das Recht zur Beschwerde bei einer
Aufsichtsbehérde. (Art. 77 DSGVO).
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1.3 Unterlagen, Objektbesichtiqung, Literatur

Dem Gutachten liegen zugrunde:

Erhaltene Unterlagen:
- vom AG: Grundbuchauszug vom 08.12.2022
- von den Eigentiimern: Bauplanmappe mit Baugenehmigung,
Baubeschreibung und Bauzeichnungen (Anlage 2)

Beschaffte Unterlagen/Konsultationen:
- Bodenrichtwertinformation des zustandigen GAA (Anlage 3)
- Grundstlcksmarktbericht des zustandigen GAA
- Internetrecherchen zu Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
- Rucksprache mit dem zustandigen GAA bezlglich realisierter
Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten

Die Angaben zum Grundstuck, wie Eigentumer, Flur, Flurstiick und Grundsticksgréfe
entnahm der Unterzeichnende dem Grundbuchauszug. Die Richtigkeit dieser Angaben wird
in diesem Wertgutachten vorausgesetzt. Auftragsgemé&l wurden vom Unterzeichnenden

keine weiteren diesbeziiglichen Nachforschungen angestellt.

Die Orisbesichtigung fand am 19.01.2023 statt. Dem Unterzeichnenden und seiner

Mitarbeiterin war der Zugang in alle Rdumlichkeiten mdglich.

Literatur:
- Baugesetzbuch
- Grundlagen fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind die Verordnung Uber die
Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010
- Marktberichte des zustandigen GAA mit Ausweis der Sachwertfaktoren
- Wertermittlungsrichtlinien 2016 (Kleiber, 12. Auflage) inklusive:
-Vergleichswertrichtlinie VW-RL (2014)
- Sachwertrichtlinie SW-RL (2012) mit NHK 2010
- Bodenrichtwertlinie - BRW-RL (2011)
- Ertragswertrichtlinie — EW_RL (2015)
- Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006 inkl. NHK 2000
- Kleiber /Simon/Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 9. Auflage, 2020
- Diverse weitere Fachliteratur
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Standortbeschreibung/Makrolage/Mikrolage

Ort und Einwohnerzahl: 07318 PéRneck - ges. ca. 11.654 Einwohner zum 31.12.2021
Pélineck ist die grélite Stadt im Saale-Orla-Kreis im Freistaat Thiringen. In der
Landesplanung ist sie als Mittelzentrum eingestuft.

Geografische Lage

PdRneck befindet sich in der Orlasenke, einem Tal zwischen dem Thiringer Holzland im
Norden und dem Oberland mit den Saalestauseen im Stden. Durch die Stadt flie3t der Bach
Kotschau, der norddstlich des Stadtgebietes in die Orla mindet. Die Orla selbst berihrt von
Neustadt an der Orla kommend das Stadtgebiet, um von dort nach Norden zu flielken und in

Orlamiinde in die Saale zu minden.

Stadtgliederung
Ortsteile sind Judewein, Késtitz, Schlettwein, Opitz und Schweinitz.

Nachbargemeinden
Direkt angrenzende Gemeinden sind Bodelwitz, Débritz, Krélpa, Langenorla, Oppurg, Ranis

und Wernburg.

Einwohnerentwicklung

Entwicklung der Einwohnerzahl (ab 1960 31. Dezember):

1833 bis 1984
1833: 3.424
1925: 14.625
1946:

;20.247 1
1950:

I20.196 2
11960 19.587
:1981: 18.442

1984: 18.045

1994 bis 1999 |
1994: 15.697
1995: 15.381
1996: 15.149
1997: 14.854
1998: 14.746
1999: 14.565

2000 bis 2005
2000: 14.341
2001; 14.135
2002; 13,954
2003: 13.790
2004: 13.673
2005; 13,446

2006 bis 2011
2006: 13.344
2007: 13.217
2008: 13.080
2009: 12.972
2010: 12.882
2011: 12.351

2012 bis 2017
2012: 12.272
2013:12.214
2014; 12.072
2015: 12.148
2016: 12.117
2017: 11.981

ab 2018

2018: 11.924
2019: 11.842
2020: 11.697
2021: 11.654

Datenquelle ab 1994: Thiringer Landesamt fur Statistik
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Wirtschaft und Infrastruktur

PéRneck ist ein bedeutender Standort der Buchherstellung. Vor der Wende produzierte der
Graphische Groltbetrieb den Groliteil der in der DDR hergestellten Blcher, heute ist die
Firma GGP Media, eine Tochter des Berielsmann-Konzerns, prasent und hat seit den
1990er-Jahren immer wieder grofie Investitionen getatigt. Mit etwa 1100 Mitarbeitern gehérte
das Unternehmen 2011 zu den 25 gréfiten in Thiringen.[16] Daneben gibt es die Firma
Berggold/Heinerle, die seit 1876 Pralinen und StBkwaren herstellt, und die mittelstandische
Rosenbrauerei Pélneck.

Offentliche Einrichtungen

Die Stadt ist Sitz des Amtsgerichts Pélkneck, das zum Bezirk des Landgerichts Gera gehért.
Thiiringen-Kliniken in P6Bneck

Die Thiringen-Kliniken mit dem benachbarten Landkreis Saalfeld-Rudolstadt als Trager
haben drei Standorte, neben Pélineck sind das Saalfeld und Rudolstadt.

Bildung

Allgemeinbildende Schulen:

o Staatl. Grundschule "Am Rosenhiigel" (ca. 170 Schiler)
° Staatl. Grundschule P&lneck-Ost (ca. 280 Schiller)

. Staatl. Regelschule "Prof. Franz Huth" (ca. 300 Schiler)
° Staatl. Gymnasium "Am Weillen Turm" (ca. 520 Schiiler)

e Staatl. Férderzentrum

Andere Bildungseinrichtungen:

s Berufsschulzentrum PéRkneck-Schleiz-Hermsdorf
s Musikschule Saale-Orla

s Volkshochschule Saale-Orla

Verkehr

PdRneck liegt an den Bahnstrecken Gera Hbf — Weida — PéRneck oberer Bahnhof — Saalfeld
(Saale) und Jena — Orlamiinde — Pdlkneck unterer Bahnhof. Der Ort liegt an der B 281
(Saalfeld — Gera) sowie den Landesstrallen nach Jena und Bad Lobenstein. In der Néhe
fihren die A 4 (bei Jena) und die A 9 (bei Triptis) vorbei. Mit dem Verkehrsunternehmen
KomBus hat P&lneck Anschluss an die Stadte Saalfeld (Saale), Neustadt an der Orla,
Kahla, Jena, Ranis, Ziegenriick und Schleiz. AuRerdem verfiigt die Stadt Gber ein eigenes
Stadtbus-Netz mit dem Service Stadt Péssneck mobil.



Sachverstindigenbliro Gutachten Nr. 004 - 2023
Dipl. - Bauing. oec. HILMAR MATZ Seite 8

2.2 Mikrolage des Bewertungsgrundstiickes, sonstige wertrelevante Angaben

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich nordlich des Stadtzentrums von Polneck
in einem kleinen Wohngebiet mit N&he zu Wald und Feld.

Alle notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen sind in Péneck vorhanden. Die nachste
Stadtbushaltestelle befindet sich unter 200 m Entfernung.

Entfernungen: - Autobahn A9 Anschlussstelle Triptis - ca. 20 km
- Saalfeld - ca. 20 km
- Rudolstadt - ca. 30 km

- Jena -ca. 37 km

Bebauung und
Nutzungen in
der Stralle u.

im Staditteil: Allgemeines Wohngebiet
Immissionen: Keine
Topographische

Grundstlickslage: Eben

ErschlieBfungszustand:

Straftenart: Wohngebietsstralte mit iberwiegend Anliegerverkehr
Zufahrt: Zufahrt auf das Grundstiick ist vorhanden

Parkmdglichkeit: Auf dem Grundstiick vorhanden - Carport und Doppelgarage
Hoéhenlage zur Strale: Eben

Anschlisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-

seitigung:
Strom, Wasser, Kanalanschluss, Erdgas liegt in Stralle
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Grenzverhéltnisse,
nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Keine

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

Grundwasserschaden werden unterstellt.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Der Grundbuchauszug von PoBneck, Blatt 1095 vom 08.12.2022, wurde dem
Unterzeichnenden vom AG zur Verfugung gestellt.

Das Bewertungsgrundstiick wird im Bestandsverzeichnis unter der laufenden Nr. 2 geflhrt.
Ld. Nr. 2, Gemarkung P6Rneck, Flurstiick 2526/2, Grundstucksgréfe 594 m?

In Abteilung | sind die Eigentiimer eingetragen.
Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden die Eigentiimer im Gutachten nicht genannt.

In Abteilung Il ist eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Anlagenrecht-
Trinkwasserleitung Pélineck Ortslage Teil Il) fir den Zweckverband Wasser und Abwasser
Orla eingetragen. Eine quantifizierbare Wertminderung ist damit nicht verbunden.

Des Weiteren ist die Eintragung der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
angeordnet. (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K 43/21)

Eintragungen in Abteilung Il bleiben wie bei Verkehrswertermittiungen blich,
unbertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und begiinstigende Rechte sind nicht vorhanden.
Auftragsgemal  wurden vom  Sachverstdndigen diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen angestellt. (Der ermittelte Verkehrswert basiert auf der Annahme, dass das
zu bewertende Grundstick altlastenfrei ist.)
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Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren, Denkmalschutz, Baulasten:
Nicht bekannt

Wertrelevante Bauplanungsrechtliche
Belange:
Bebauung nach § 34 BauGB

Die Baugenehmigung Nr. 1431- 98 - 16 vom 30.04.1998 konnte eingesehen werden.

Die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht im Detail Gberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlage vorausgesetzt.

3. Gebidudebeschreibung
3.1 Allgemeine Beschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Grundstick, bestehend aus:
- einem nicht unterkellerten zweigeschossigen Wohnhaus (EG, DG)

- Carportanbau

- Doppelgarage

Baujahr Wohnhaus: 1999

Raumordnung: Siehe Bauzeichnungen (Anlage 2)
Wohnflachen: EG - rd. 64,49 m? WF

DG -rd. 55,27 m* WF
Ges: 119,76 - rd. 120 m2 WF

3.2 Ausfiihrung und Ausstattung des Wohnhauses

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Streifenbeton

Umfassungswande: Mauerwerk (Porothon)

Innenwande: Mauerwerk
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Geschossdecken: Stahlbetondecke zwischen EG und DG,
Holzbalkendecken zum Dachboden

FuRbéden: EG - Diele mit Fliesen - # 4, WC/Dusche mit Fliesen - # 5,
Wohnzimmer teilweise Fliesen - # 6, teilweise Auslegware,
Gastezimmer mit Auslegware, Kiiche mit Kork - #7, 8

DG - Laminat, Auslegware, Bad mit Fliesen - # 11, 12

Treppen: Holzgeschosstreppe - # 9

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster - rickseitig mit elektrischen Rollldden

(Stdseite) - # 2 sonst manuelle Rollladen

Turen: Hauseingangstiir - Massivholz mit Glasausschnitt - # 3
Innentiren als Réhrenspantiren teilweise mit Glasausschnitt
-#4,6,10

Elektroinstallation: Gemafl VDE-Norm

Innenansichten: Putz/Tapete/Anstrich/teilweise Deckenpanelle/
Sanitar mit Fliesen -# 4 -14

Sanitare Installation: EG - Bad mit Dusche, WC und Waschbecken
(Wandfliesen, Fulbodenfliesen, einfacher Standard vom Baujahr)
DG - Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschbecken
(Wandfliesen, FulRbodenfliesen, mittlerer Standard vom Baujahr)
Elektrische Fulltbodenheizung im Bad DG

Heizung: Elektrisch iber Nachtstrom/Nachtspeicherheizung,
Warmwasser Uber Vaillandtherme

zusatzlich Kaminofen im Wohnzimmer
Fassade: Putz mit Anstrich -#1, 2
Dachform- und

konstruktion: Satteldach, Holzkonstruktion, mit Warmedammung
Dacheindeckung: Betondachsteine
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Dachentwésserung/
Dachrinnen u. Fallrohre: soweit visuell erkennbar in Ordnung

HINWEIS:

Die Angaben beziehen sich auf die {iberwiegenden Ausstattungen und Ausfiihrungen.
In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt. Aus diesem Grund beruhen Angaben iiber nicht sichtbare

Bauteile auf Auskiinften und vorliegenden Unterlagen.

3.2.1 Zusammenfassung des baulichen Gesamtzustandes

Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Baujahr 1999 entsprechenden soliden
Gesamtzustand, Der Grundriss und die Raumaufteilung sind zeitgemaf. Die Ausstattung
entspricht mittlerem Standard. Lokal waren Putzschaden infolge von Feuchtigkeit im
Giebelbereich der Westseite erkennbar. - # 18

Fir die Beseitigung werden sachverstdndig 5.000,- EUR in Abzug gebracht.

3.3 Doppelgarage - # 16, 17

- Aulenmaleca.5mx 7,20 m

- Baujahr gemal Auskunft 2002

- Massivbau

- Mechanische Tore

- Satteldach mit Betondachsteinen
- Dachboden als Abstellfliche

- Sachwert: 40.200,- EUR
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerkungen: Fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstickes sieht die
Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Diese in langjdhriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst
Zwischenwerte, die unter Berlcksichtigung der Gegebenheiten des drilichen
Grundstlicksmarktes an den Verkehrswert heranzufiihren sind. Das Verfahren ist im
Einzelfall unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten auszuwahlen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das

Vergleichswertverfahren zu ermittein.

Fiir das zu bewertende bebaute Grundstiick kommt dem Sachwertverfahren die
entscheidende Bedeutung zu, da die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Auf das direkte Vergleichswertverfahren konnte aufgrund ungeniigender Anzahl an
Kaufpreisen von vergleichbaren Objekten der letzten 2 Jahre, nicht zuriickgegriffen
werden.

Auf eine Ertragswertermittlung wurde verzichtet, da es sich nicht um ein

Renditeobjekt handelt und die Eigennutzung (Sachwert) im Vordergrund steht.

4.1 Ermittlung des Bodenwertes

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

ermitteln.

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

Grundstlicks Gbereinstimmen. (§ 16 ImmoWert V)

Abweichungen mussen durch sachgerechte Zu- bzw. Abschlige bericksichtigt werden.
Unter dem Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungsverhéltnisse vorliegen, zu

verstehen (Bodenrichtwertzone).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, dessen wertbeeinflussende Umsténde
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind. (Richtwertgrundstiick)
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Der Bodenrichtwert der Richtwertzone 320032, in der sich das Bewertungsobjekt befindet,
betragt:
55,- EUR/m?
und ist wie folgt definiert:
Stichtag: 01.01.2022

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und ThurKAG

Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet
Bauweise: Offen
Geschosszahl: 2

Abweichungen des konkreten Grundsticks wvon dem Richtwerigrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstanden wie u. a. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Maft der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, Grundsticksgréfie
bewirken eine entsprechende Abweichung des konkreten Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

1. ErschlieRungszustand + 0%
2. Grundstuckslage + 0%
3. Art u. Mal der baul. Nutzung + 0%
4. Bodenbeschaffenheit + 0%

Grundbuch von Pélineck, Blatt 1095

Ld. Nr. 2, Gemarkung Pélneck, Flurstiick 2526/2, Grundstlicksgréfte 594 m?

594 m? x 55,- EUR/m? = 32.670,- EUR

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks: 32.670,- EUR
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4.2 Sachwertermittiung
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV sowie § 1 — 8 InmoWertV)
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Ergénzend sind die

allgemeinen Verfahrensgrundsétze (§ 1 bis 8 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen,
wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktlblich) der Sachwert und nicht die Erzielung
von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten
Ein- und Zweifamilienhdusern: Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer
Verfahrensergebnisse in Betracht kommen. Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen
auf der Beurteilung technischer Gebaudemerkmale und Anpassung des Bodenwertes an die

Verhaltnisse des ortlichen Grundstiicksmarktes.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten basieren auf den Normalherstellungskosten 2010. (NHK 2010) Diese
normierten Herstellungskosten, die als Kostenkennwerte bezeichnet werden, sind in der
Anlage der SW-Richtlinien festgeschrieben.

Fur die Héhe der Kostenkennwerte ist die Qualitat der einzelnen Bauteile des Objektes
malgebend. Die Bauteile Aulenwénde, Dach, Fenster und Aulientlren, Innenwénde und
Innentiren, Deckenkonstruktion und Treppen, FulRbéden, Sanitéreinrichtungen, Heizung und
sonstige technische Ausstattung werden nach Standardstufen klassifiziert.

Mit Hilfe eines Punktsystems wird der wertmafRige Anteil eines jeden Bauteils ermittelt und in
der Summe ergibt sich der anzusetzende Kostenkennwert des Bewertungsobjektes.

Der Kostenkennwert ergibt sich somit fir das Wohnhaus mit Uberwiegend Standardstufe 3
zu gewogen rd. 993,- EUR/m? bei Typ 1.21.

Preisindex / Gewihlte Preisgrundlage
Die gewahlte Preisgrundlage ist entsprechend den NHK 2010 die Preisgrundlage 2010.
Der Preisindex zum Bewertungsstichtag betragt 1,718.

Bruttogrundfliache (BGF)
Die BGF ist die Summe der marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerkes. (Aulere Malle Lénge x Breite)
Wohnhaus
(EG/DG) Bebaute Flache 9,50 m x 8,55 m = 81,225 m* x 2 Ebenen = 162,45 m?
zuzlglich Vorsprung EG 2,84 m*und Vorbaurd. 1m? = 3,84 m?
BGF Wohnhaus gesamt. 166,29 m? rd. 166 m?
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Baunebenkosten
Baunebenkosten sind nicht gesondert in Ansatz zu bringen, da sie bereits in den

Kostenkennwerten enthalten sind.

AuBenanlagen und besonders zu berechnende Bauteile

Im dblichen Umfang sind die Aullenanlagen (u.a. Bodenbefestigungen, Einfriedung)

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

diese zuséatzlich zu bertcksichtigen.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer fir das Wohnhaus wurde mit 70 Jahren ermittelt.

Rechnerische Restnutzungsdauer (RND)
Die rechnerische RND ergibt sich aus der Subtraktion des Alters der Gebdude von der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer. (GND - Alter = 70 — 24 Jahre = 46 Jahre )

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre einzusetzen, in denen die
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Hier werden ebenfalls 46 Jahre in Ansatz gebracht.

Wertminderung wegen Alters

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

Herstellungswertes ausgedriickt.

Der Unterzeichnende berechnet die Wertminderung wegen Alters mit Hilfe der

linearen Abschreibung. (GND 70 Jahre, RND 46 Jahre = 34 % lineare Abschreibung)

Die Anwendung der Abschreibungsmethode fiihrt zu einer rechnerischen Wertberichtigung
gegenuber dem Herstellungswert. Jede tatsachliche Abnutzung, die dariber hinausgeht,
muss daher noch besonders berlcksichtigt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) - § 8 Abs. 3 ImmoWertV
Weichen die Merkmale des zu bewertenden Grundsticks erheblich von den
Grundstiicksmerkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlcke zugrunde lagen, und
kénnen diese abweichenden Gegebenheiten nicht durch angemessene ,Korrekturen'
(Anpassungsfaktoren) beriicksichtigt werden, fallen alle verbleibenden Abweichungen des zu
bewertenden Grundstiicks als ,besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale®
(einschlieBlich der Bericksichtigung von Rechten und Belastungen) unter den Regelinhalt
des §8 Abs.3 ImmoWertV.,

(3) Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschiaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch markigerechte

Zu- oder Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

BoG beim Bewertungsobjekt:
Notwendige Instandsetzungsmafnahmen rd. 5.000,- EUR
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SACHWERTERMITTLUNG

Einfamilienhaus
07318 PoRkneck, An der Lobershecke 3

Gewahlte Preisgrundlage: NHK 2010

Preisindex 1,718

Brutto-Grundfl&che (BGF) gesamt ca. 166 m?

Kostenkennwert NHK 2010, Typ 1.21 993,00 € /'m?

Korrekturfaktor regional - 1,00

993,00 x 1,00 993,00 € /m?
Normalherstellungskosten am Bewertungsstichtag

993 EUR/m? 1,718 = 1.705,97 € Im*

rd. 1.708,00 € /m*

Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag

166,00 m* x 1.706 € Im? = 283.196,00 €
283.196.00€
iibliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 46 Jahre
283.196,00 € X 34 Prozent - 96.286,64 €
= 186.909,36 €
Vorlaufiger Sachwert = 186.900.36 €

Vorliufiger Sachwert (schadensfrei) gerundet 186.900,00 €
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SACHWERTERMITTLUNG

Doppelgarage
07318 Pilneck, An der Lobershecke 3

Gewihlte Preisgrundlage: NHK 2010

Preisindex 1,718

Brutto-Grundflache (BGF) gesamt ca. 12 .m?

Kostenkennwert NHK 2010, Typ 14.1 485,00 € Im*?

Korrekturfaktor regional - 1,00

485,00 x 1,00 485,00 € /m?

Normalherstellungskosten am Bewertungsstichtag
485 EUR/m? 1,718 = 833,23 € /m?
8

rd. 33,00 € /m?

Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag

7200 m*  x 833 € /m* = 59.976,00 €
59.976,.00 €
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 40 Jahre
59.976,00 € X 33 Prozent - 19.792,08 €
= 4018392 €
Vorlaufiger Sachwert = 4018392 €

Vorldufiger Sachwert (schadensfrei) gerundet 40.200,00 €
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5. Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenstellung

Sachwert
Bodenwert 32.670,- EUR
Sachwert Wohnhaus (vorlaufig, schadensfrei) 186.900,- EUR
Sachwert Doppelgarage (vorl&ufig, schadensfrei) 40.200,- EUR
259.770,- EUR
Summe vorlaufiger Sachwert gerundet 260.000,- EUR
Marktanpassungsfaktor: 260.000,- x 0,75 = 195.000,- EUR
Abzlglich BoG § 8 Abs. 3 ImmoWertV - 5.000-EUR
190.000,- EUR
Marktangepasster Sachwert gerundet 190.000,- EU

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

Der Unterzeichnende ermittelt nach § 194 BauGB den Verkehrswert.

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen

wére."

Im vorliegenden Fall musste dem Charakter des Bewertungsobjekis entsprechend zur
Ableitung des Verkehrswertes der Sachwert ermitielt werden, da die Eigennutzung im

Vordergrund steht.
Der Sachwert ist in der Regel nicht mit dem Verkehrswert des Grundstiicks identisch.

Es handelt sich um einen Zwischenwert, aus dem der Verkehrswert unter Beriicksichtigung

der Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten ist. (Marktanpassung)
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In die Sachwertermittlung gehen, auflier dem Bodenwert, die markirelevanten Komponenten
wie Angebot und Nachfrage nicht ein.

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

Bei einem Bodenrichtwertniveau von 55,- EUR/m? und einem vorlaufigen Sachwert von

260.000,- EUR ist unter Berlicksichtigung der vom GAA erstellten Auswertung Uber
Marktanpassungsfaktoren fir EFH/ZFH im Saale-Orla-Kreis sowie der aktuellen Nachfrage
nach vergleichbaren Grundstiicken von einem Sachwertfaktor in Héhe von 0,75 auszugehen.

(Verkehrswert gesamt gerundet 190.000,- EUR)

Plausibilitatskontrolle:

Kennziffer: Verkehrswert je m? Wohnflache
190.000,- EUR : 120 m? WF = 1.583,- EUR/m*WF

Nach Riicksprache mit dem zustandigen GAA liegen 09 auswertbare Verkaufspreise von
EFH mit Baujahr ab 1995 und einer Wohnfldche zwischen 100 m? und 150 m?® im Zeitraum
2020-2022 vor. Drei von diesen wurden vom GAA nachbewertet und ein Sachwertfaktor von
rd. 0,75 im Durchschnitt ermittelt. Der durchschnittliche Verkaufspreis liegt hier bei ca.
192.000,- EUR. Der ermittelte Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit 190.000,- EUR
ist aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften plausibel.
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Unter Beriicksichtigung aller wertrelevanter Umstédnde fiir das mit einem

Einfamilienhaus und Doppelgarage

bebaute Grundstiick in
07318 P6Rneck, An der Lobershecke 3, Saale-Orla-Kreis
Bundesland Thiiringen
Amtsgericht / Grundbuchamt PéRneck
Grundbuch von PéBneck, Blatt 1095

Ld. Nr. 2, Gemarkung P6Rneck, Flurstiick 2526/2, Grundstiicksgréfe 594 m?

wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 19. Januar 2023

begutachtet mit
190.000,- EUR

IN WORTEN: EINHUNDERTNEUNZIGTAUSEND
EURO

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

5 5
| ,/ﬁf
4

Aufgestelilt:

Jbipl.- Bauing. oec. Hilmar Matz
Offentlich bestellter u. vereidigter
Sachverstindiger
fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter
Grundstiicke

Léberschiitz, den 06. Februar 2023



