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Aktenzeichen:

PLZ: 07368

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
K 96/24 Unser Zeichen: GZ 127/2025

Ort:  Remptendorf OT Liebschiitz: Gemarkung: Liebschiitz
StraBe: Am Steinbiihl 19
Flur: 7
Flurstiick: 113/1

Kurzbeschreibung: Einfamilienhaus mit Garagenanbau

Grundstiick befindet sich am nord6stlichen Randbereich von Liebschiitz, einem
Ortsteil der Gemeinde Remptendorf, im thiiringischen Saale-Orla-Kreis, bebaut
mit einem Einfamilienhaus mit Garagenanbau und riickwiértigem Anbau

Wohnhaus: Baujahr ca. 1977, Teilsanierungen Anfang bis Ende der 90er Jahre,
Massivbauweise, voll unterkellert, Hauptgebiude eingeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, Anbauten eingeschossig

Raumaufteilung:

KG:  Flur, Vorratsraum, Heizungsraum, Werkstatt, Garagenanbau

EG: seitlicher Hauseingang, Diele, Bad, Kiiche, vier Zimmer, Terrasse
(Garagenanbau), massive Rampe an der Giebelseite des Gebdudes zur
Terrasse

DG: zwei Riume, Vorraum, WC

Wohnfléiche: ca. 122,00 m?

Gesamtzustand: insgesamt normal, diverse Ersatzinvestitionen notwendig

in Abteilung II des Grundbuches durch Wohnrecht belastet

Bewertungsstichtag: 27.06.2025
Verkehrswert: 138.000,00 €

(ohne Abt. IT)



a) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung
nicht wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Matthias Elster
Liebengriin 129a
07368 Remptendorf
c) entfillt

d) Das Grundstiick wird von den Wohnungsberechtigten genutzt (Miet- oder Pachtvertrige
bestehen nicht),

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem#B § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehdr ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Rudolstadt, Az.: K 96/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 07368 Remptendorf Ortsteil Liebschiitz, Am
Steinbiihl 19, einschlieflich der aufstehenden Gebdude und AuBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung,

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsiuferung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fur das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstiinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 12.05.2025 zum Besichtigungstermin am
28.05.2025, 17.00 Uhr eingeladen. Dieser Termin wurde telefonisch am 23.05.2025 durch den
Eigentlimer abgesagt. Als neuer Besichtigungstermin wurde der 27.06.2025, 17.00 Uhr
anberaumt. Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 02.06.2025 iiber den
Besichtigungstermin informiert.

Zum Ortstermin waren anwesend: beide Wohnungsberechtigten
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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(7368 Remptendorf OT Liebschiltz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und malgeblichen Verdffentlichungen.

- Birgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iiber die Grundstitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflichenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise-immoWertA)

Seite 2



07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber;

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krall/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fliir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, [Z Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend liberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 31.03.2025, Gerichtsbeschluss vom
24.03.2025

Grundbuch von P5Bneck Zw. Lobenstein/
Liebschiitz/Blatt 512

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2024/2025

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des
Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der
kreisfreien Stadt Jena 2025

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und
der kreisfreien Stadt Jena zum Stichtag 01.01.2024

Informationen durch:

- Zweckverband Wasser und Abwasser Lobensteiner
Oberland vom 06.08.2025

- Gemeinde Remptendorf vom 12.05.2025

- Landratsamt Saale-Orla-Kreis vom 13.05.2025

~ Gutachterausschuss PéBneck vom 15.07.2025
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbtihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Remptendorf ist eine Gemeinde im thiiringischen Saale-Orla-Kreis

- neben Remptendorf besteht die Gemeinde aus 13 weiteren Ortsteilen, u.a. Liebschiitz

- die Einheitsgemeinde liegt mitten im Thiiringer Schiefergebirge Obere Saale

- Remptendorf hat ca. 3.090 Einwohner zum 31.12.2024 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik
vom 14.08.2025)

- Anbindung an die Bundesautobahn 9 besteht an der Anschlussstelle Schleiz, ca. 18 km
entfernt

- Entfernungen: Schleiz ca. 19 km, PéBneck ca. 20 km, Neustadt an der Orla ca. 26 km,
Saalfeld ca. 33 km

3.2 Mikrostandort, tffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am nordéstlichen Randbereich von Liebschiitz, einem
ca. 5 km nordlich von Remptendorf gelegenen Ortsteil der Gemeinde

- liegt zwischen Ziegenriick und Remptendorf auf der Héhe

- Liebschiitz ist ein kleiner Ort in der Nihe des Thiiringer Meeres

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von dérflicher Mischbebauung sowie
Wohnbebauung, die in teilweise offener und teilweise geschlossener Bauweise errichtet
wurde

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 450 m entfernte Bushaltestelle

- im Ort steht lediglich ein Béicker zur Verfiigung, kleinere Einkaufsmdglichkeiten befinden
sich in Ziegenriick (ca. 6 km)

- in Remptendorf bzw. Ruppersdorf kénnen Kindertagesstiitten sowie Grund- und
Regelschulen besucht werden

- die drztliche Versorgung besteht in Remptendorf durch einen Allgemeinmediziner

- Topographie
leicht ansteigendes Gelinde

- verkehrstechnische ErschlieBung
Anliegerweg

- innere ErschlieBung
eine Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung )
Strom, Wasser, alte Kldrgrube aus den 70er Jahren des 20. Jh. mit Ubetrlauf in den

offentlichen Kanal It. Angaben Zweckverband

- Nutzung
Einfamilienhaus mit Garagenanbau

Seite 4



07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiih] 19 Bewertung vom 27.06.2025
3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Liebschiitz

Grundbuchband Blatt 512

Ifd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung  Grofle m?
1 7 113/1 Am Steinbiihl 19 493
Grundbuch:

Abteilung 1

Eigentiimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschréinkungen: Wohnungsrecht, ZV - Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 31.03.2025 vor.
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbithl 19 Bewertung vom 27.06.2025

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme der VG Remptendorf vom 12.05.2025 existiert
fiir Liebschiitz weder ein Bebauungsplan noch ein Flichennutzungsplan.

Eine Klarstellungssatzung fiir Liebschiitz existiert ebenfalls nicht.

Das Grundstiick ist nach Angaben der VG nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Weiterhin  befindet sich der gesamte Ort innerhalb des Naturparkes Thiiringer
Schiefergebirge/Obere Saale.

Weitere planungsrechtliche Besonderheiten bestehen danach nicht.
3.42 Baurecht
Bei den zustindigen Bauarchiven waren keine Bauunterlagen auffindbar.

Zum Ortstermin  konnten die Wohnungsberechtigten entsprechende genchmigte
Bauunterlagen zum Bau eines Einfamilienhauses und des Garagenanbaus im Jahr 1976
vorlegen und es konnte eine Bilddokumentation dazu angefertigt werden.

Nach den vorliegenden Unterlagen erfolgte der Dachbodenausbau erst nach 1990.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher iiberwiegend und insbesondere aufgrund des
Alters des Gebéudes die materielle und formelle Legalitiit der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstellt (Genehmigungsfiktion fiir den Dachgeschossausbau).

Baulasten bestehen lt. schrifflicher Auskunft des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt vom
13.05.2025 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht.
Das Geb#iude steht nicht unter Denkmalschutz.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitrige mehr erhoben.

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme des Zweckverbandes Wasser und Abwasser
Bad Lobenstein vom 06.08.2025, besteht Anschluss an den dffentlichen Kanal, der Anschluss
an die zentrale Kliranlage ist danach 2039/40 geplant.
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund bzw. gewachsenem Boden
ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung nicht
gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nach Angaben der Wohnungsberechtigten nicht vor.
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

3.5 Gebéundebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Garagenanbau und
riickwirtigem Anbau, bebaut,

Strafenansicht

AubBenansicht

AuBenansicht
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07368 Remptendorf OT Liebschittz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

riickwirtige Ansicht mit Anbau riickwiirtige Terrasseniiberdachung

riickwirtige Gartenfliche (Gewichshaus befindet sich bereits auf dem nicht zu bewertenden
Flurstiick 113/2)
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

- Baujahr: ca. 1977
- Sanierung: Teilsanierungen Anfang bis Ende der 90er Jahre

- Konstruktionsmerkmale:  36er Auenmauerwerk, voll unterkellert, riickwiirtige
Einhausung/Anbauten in tlw. Leichtbauweise, tlw. massiv

- Geschossigkeit: Hauptgebéude eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
Anbauten: eingeschossig

- Fassade: verputzt, Sockel tlw, Bossensteine, diverse Putzschiden im
insbesondere im Bereich des Garagenanbaus (offensichtliche
Undichtigkeiten in der Terrassenabdichtung)

- Decken: KG massiv, Decke iiber EG Holzbalkendecke

- Treppen: giebelseitige {iberdachte Aulentreppe, massiv, Terrazzostufen
urspriingliche KellerauBentreppe, massiv, gefliest,
Metalltreppe mit Holztrittstufen zum Keller, Wendeltreppe
Holz/PVC zum Dachboden, Edelstahlhandlauf

- Dach: Hauptgeb#ude: Holzkonstruktion, Satteldach,
Eternit/Asbestschiefereindeckung, 1t. Angaben der
Wohnungsberechtigten Ddmmung Glaswolle
riickwiirtiger Anbau: Holzkonstruktion, Pultdach,
Bitumenschindeln

-KG:
Raumaufteilung: Flur, Vorratsraum, Heizungsraum, Werkstatt, Garagenanbau

Ausstattung:

Boden: {iberwiegend gefliest, Anfang der 90er Jahre erneuert

Wiinde: verputzt, tlw. Kratzputz, tlw. halbhoch gefliest (HWR und Heizungsraum),
tlw. im Bereich des KellerauBenzugangs Salpeterschiiden sichtbar

Decken: verputzt, tlw. Deckenplatten, Deckenhdhe ca. 2,30 m, Garagenanbau ca. 2,15
m

Tiiren: Holzinnentiiren, Altbestand, einfaches zweifliigeliges Holzgaragentor aus
dem Baujahr

Fenster: Metall, Ende der 90er Jahre, Anfang der 2000er Jahre, tlw. Glasbausteine

Verglasung:  tlw. Isolierverglasung

E-Installation: unter tlw. iiber Putz, tlw. erneuert

Sanitir: Einbau einer Dusche, Boden gefliest, Winde tlw. gefliest, Sauna, Einbau
Ende der 80er Jahre

Heizung: Heizungsanlage Baujahr 1992, 18-21 kW, WW-Boiler, tlw.
Plattenheizkorper
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbtihl 19 Bewertung vorn 27.06.2025

Diele im Keller HWR

Dusche/Sauna
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbtthl 19 Bewertung vom 27.06.2025

HWR/Sommerkiiche Heizung

.| *',..:'

u-.i L

Garage
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

-EG:

Raumaufteilung: seitlicher Hauseingang, Diele mit Kellertreppe, Bad, Kiiche, vier

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:
Terrasse:

Zimmer, davon ein Raum mit Zugang zur Terrasse (Garagenanbau),
zwei Zimmer davon ein Durchgangsraum bzw. gefangener Raum,
massive Rampe an der Giebelseite des Gebdudes zur Terrasse
(Eigenbau)

riickwértiger massiver Anbau als Werkstatt/Lagerraum und Einhausung
in  Leichtbauweise iiberwiegend Holzverkleidung/PVC  und
Terrassentiberdachung

tlw. Textilbelag, tlw. gefliest, tlw. Marmorbruch, seitlicher Eingangsbereich
Flichenterrazzo

verputzt, tapeziert, zweiseitiger Fliesenspiegel in Kiiche

verputzt, tapeziert, tlw. Paneeldecke, tlw. Deckenplatten, Deckenhohe ca.
2,50 m, riickwartige Einhausung i.M. ca. 2,75 m

Innenttiren Altbestand, Balkontiir PVC

PVC, in den 90er Jahren erneuvert, mechanische Rollldden, riickwirtiger
Anbau altes DDR-Thermofenster

Isolierverglasung

unter Putz, nach Angaben der Wohnungsberechtigten Kupferleitungen
Tageslichtbad mit: Wanne, WC, Waschtisch, Boden und Wiinde gefliest,
Decke Paneele, Standard der 90er Jahre

Plattenheizkdrper, alte Rohrleitungen einer alten Schwerkraftheizung
seitliche ~Terrasse: gefliest, Holzgeldnder, tlw. miBiger Zustand,
rolistuhlgerechte Rampe an der Giebelseite zur Terrasse, tlw. Holzgelinder,
Boden gefliest, Breite ca. 1,15 m, einfache Markise

riickwértige Terrasse, iiberdacht, Holzkonstruktion, PVC-Stegplatten, ca.
7,50 m x ca. 3,10 m, Boden Betonplatten

Aullenzugang Diele
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(7368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

Zimmeransicht

Zugang zur Terrasse
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07368 Remptendorf OT Liebschiitz, Am Steinbiihl 19 Bewertung vom 27.06.2025

-DG:

Terrasse seitliche Rampe

Raumaufteilung: zwei Rdume, Vorraum, WC

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:

Decken:
Ttiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:
Heizung:

Textilbelag

Trockenbau, tapeziert, iiberwiegend Schrigen, nach Angaben der
Wohnungsberechtigten Schriigen gedimmt mit Glaswolle

Trockenbau, tapeziert, Deckenhéhe bis ca. 2,20 m

Holz, erneuert

PVC, Einbau ca. Ende der 90er Jahre, liegende Dachflichenfenster
Isolierverglasung

unter Putz

innen liegendes WC, Waschtisch, Boden und tiberwiegend Winde gefliest
Plattenheizkorper
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Wohnraum
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- Gesamtzustand: normal, diverse Ersatzinvestitionen notwendig

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) emmittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden Grundrisse aus den Bauunterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca.11,42m x ca. 9.74m = 111,23 m?*x 3 = 333,69 m?
riickwértiger Anbau:

ca. 200m x ca. 3.00m = ca 600m*x1 = 6,00 m?
Garagenanbau:

ca. 7,00m x ca. 3,50m = 2450m*x 1 = 24,50 m?
riickwiirtige Einhausung in Leichtbauweise

ca. 280m x ca. 570m = rd. 1600m2x1 = 16,00 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliiche

Die Wohn- und Nutzfléichen wurden anhand der vorliegenden Bauunterlagen bzw. anhand des
grob iiberschléglichen, ortlichen AufmaBes ilbernommen bzw, ermittelt:

Nutzfléchen:
Keller:
Nutzfléiche: ca. 90 m? (anhand der Bruttogrundfléiche mit dem Faktor 0,85 berechnet)
Garage:  ca. 19,00 m?
Erdgeschoss: Lager/Werkstatt: ca. 6,00 m?

Wohnflichen:
Erdgeschoss:
Diele: ca. 10,00 m?
Bad: ca. 4,60 m?
Kiiche: ca. 12,90 m?
Zimmer: ca. 13,10 m?
Zimmer: ca. 23,10 m?
Zimmer: ca. 11,50 m?
Zimmer: ca. 10,90 m?
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Dachgeschoss:
Diele: ca. 6,00 m?
Zimmer: ca. 11,20 m?
Zimmer: ca. 17,00 m?
WC: ca. 2,00 m?

Die Wohnfléche betrégt ca. 122,00 m? (ochne Ansatz der Einhausung in Leichtbauweise mit
Kellerabgang mit ca. 12 m? sowie den beiden Terrassenflichen iiber der Garage mit ca. 23 m?
bzw. hofseitig mit ca. 22 m? sowie der Genehmigungsfiktion fir den Ausbau des
Dachgeschosses).

Die nach Plausibilisierung angesetzte Wohnfliche basiert auf den vorliegenden
Planunterlagen / Flichenberechnungen. Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen
gegeniiber dem tatstichlichen Geb#udebestand beeinflussen das Endergebnis unwesentlich.
Diese Fldchenangaben gelten nur fiir diese Bewertung,

3.7 AuBBenanlagen

Einfriedung: straBenseitig iberwiegend Betonzierzaun auf massivem Sockel,
Altbestand Zufahrtsbereich ohne Toranlage, die seitlich wund
riickwirtige Einfriedung entspricht nicht den Grundstiicksgrenzen

Freifléche: angelegter und gepflegter Vorgarten, seitliche Zufahrt zur Garage
befestigt, befestigte und gepflasterte Gehwege

3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelm#iBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres, in Verbindung mit den zuriickliegenden
Modemisierungen und Sanierungen wird, bei einer vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren (lt. Modellvorgabe des Gutachterausschusses des Saale-Orla-Kreises), von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren ausgegangen. Bei diesem Ansatz sind
riickstédndige Ersatzinvestitionen zu beriicksichtigen (siche Punkt 4.4.3.3).

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverh4ltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhduser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitiit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dérflichen Umfeld und der tatséichlichen
Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach étfentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 InmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuliissigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.,

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses des Saale-Orla-Kreises
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 273019
Bodenrichtwert: 21,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG
Nutzungsart: Dorfgebiet
Bauweise: offen
Geschosszahl: il
Grundstiicksfliche: 1.000 m?
Stichtag: 01.01.2024
Das Grundstiick hat einen annéhernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
StraBenfront: ca.2lm
Tiefe: iM.ca.26 m

Dabei ist ersichtlich, dass die seitliche Einziunung und die riickwirtige Einziiunung nicht der
Flurstlicksgrenze entspricht. Diverse Nebengebzude und weitere Gartenflichen befinden sich
daher bereits auf dem angrenzenden Flurstiick 113/2 (dieses gehdrt nicht zum
Bewertungsumfang), tlw. ist eine Uberbauung der riickwirtigen, iiberdachten
Terrassenflichen nicht auszuschliefen.

Diese Gegebenheiten werden unter Punkt 4.4.3.3 indirekt mit berticksichtigt.
Zu- oder Abschlige auf die Prémissen des Bodenrichtwertes erfolgen daher zuniichst nicht.
493 m? X 21,00 €/m? = 10.353,00 €
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44  Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten., Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorliufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorléufiger
Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flichen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen ~ Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022,

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebédudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebudeart und Gebiudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebéiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewlichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard  gewogene antellige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,46 166,75
Décher 0,50 0,50 0,15 0,23 103,50
Auflentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 91,85
Innenwinde 1,00 0,11 0,22 79,75
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 79,75
FuBbéden 0,50 0,50 0,07 0,18 54,60
Sanitdreinrichtungen 0,75 0,25 0,07 0,16 52,68
Heizung 1,00 0,09 0,27 75,15
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 50,10
Einrichtungen
Summe 1,00 2,24 754,13
Typ bewertenden Gebdudes
Typ 1.01 655,00 72500 835,00 1005,00 1.260,00
{eingeschossig, ausgebautes
DG, unterkellert)
Garage Typ 14.1, Standardstufe 4 sowie riickwirtiger massiver Anbau: 485,00 €/m?

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexverinderung
(Stand 11/2025/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021:

Baukostenindex:

754,00 €/m? X 1,88
485,00 €/m? X 1,88

1,336

0,709
1,336/0709 = 1,88

rd. 1.418,00 €/m?
rd. 912,00 €/m?
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (geméB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliiufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebiude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 333,69 1.418,00 473.172,42 €
Garagenanbau, Anbau 30,50 912,00 27.816,00 €
Alterswertminderungsfaktor 62,50 % -313.117,76 €
Gebidudesachwert 187.870,66 €
Zeitwert KellerauRentreppe, Einhausung 3.000,00 €

AuBienanlagen

Zu den AuBenanlagen gehtren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auferhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Beriicksichtigung der Sétze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestltzt auf die Erfahrungssatze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Geb&udewertes geschatzt.

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 190.870,66 €
Aultenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne separaten Ansatz, da bei der Ableitung der Sachwertfaktoren
die AuRenanlagen nicht separat berlicksichtigt werden S —

Wert der baulichen Anlagen 190.870,66 €
Bodenwert 10.353,00 €

201.223,66 €
voridufiger Sachwert rd. 201.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das mittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als méBig bis teilweise schlecht einzuschéitzen.

- Arbeitslosenquote im Landkreis Saale-Orla-Kreis, Juli 2025 ca. 5,8 %,

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 87,6 % je Einwohner zum Stichtag
2024

- Bevilkerungsentwicklung fiir den Saale-Orla-Kreis (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2022 von 79.130 Einw.) bis 2042 -13,1 %

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65jdhrigen 2022: ca.28,4 % 2 22.510 Einwohner

>

Prognose im Jahr 2042: ca. 33,0 % 22.670 Einwohner
- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um — 20,5 % ab

GemiB Zukunfisatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Oktober 2022 wird der Saale-Orla-Kreis wie folgt eingestuft:

- Platz 348 von 400 Stidten und Landkreisen
- Landkreis mit leichten Risiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
- der Indikator Dynamik Wohlstand & Soziale Lage erreicht dabei die beste Platzierung mit

Rang 205
- am schlechtesten platziert ist der Indikator Wirtschaft & Arbeitsmarkt mit Rang 372
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den 6rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz | Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhzingig von:
der Geb#dudeart
dem Gebiudealter
der absohiten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebdudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
mafigebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Vom zustindigen Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises wurden im aktuellen
Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Berichtszeitraum 2022 Sachwertfaktoren fiir die
Objektarten freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilfien sowie
Reihenendhéiuser abgeleitet. Danach konnten keine Abhingigkeiten bei dieser Auswertung
von dem Bodenwertniveau ausgewiesen werden, lediglich eine allgemeine Abhingigkeit in
Bezug auf den vorldufigen Sachwert.

Bezogen auf diese Angaben wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 200.000,00 € ein
Sachwertfaktor von 0,97 angegeben.

Die Angaben f{iber die Durchschnittswerte der wesentlichsten Einflussfaktoren werden fitr
diese Stichprobe wie folgt angegeben:

Baujahr: 1939

Restnutzungsdauver: 33 Jahre

Grundstiicksgréfie: 710 m?

Wohnfléiche: 124 m?

Bodenwert: 39,00 €/m? (Medianwert 38,00 €/m?)
Kaufpreis prom*  1.318,00 €/m?
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Es zeigt sich, dass diese Auswertung aufgrund des zuriickliegenden Zeitraumes (bis Mitte
2022 waren die Finanzierungskosten fiir Immobilien deutlich giinstiger als ab dem 2. Halbjahr
und spéter), den gednderten allgemeinen wirtschaftlichen negativen Gegebenheiten (weiterhin
relativ hohe Kerninflation in Bezug auf die Dinge des tglichen Bedarf, hohe Energiekosten,
wirtschafiliche Unsicherheiten, Beibehaltung der Primissen des Energiegesetzes sowie
wahrscheinlich hohere Abgaben und Steuern), nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten des
Immobilienmarktes entspricht. Das deutlich hohere Bodenwertniveau in dieser Stichprobe
weist auf Verkdufe in iiberwiegend Klein- und Mittelstidten mit entsprechend besserer
Infrastruktur hin. Somit sind diese Angaben sowohl in Bezug auf den zuriickliegenden
Zeitraum als auch auf die abweichenden Préimissen nicht zur unmittelbaren Ableitung eines
Sachwertfaktors geeignet.

Nach telefonischer Information durch den Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises, werden
aktuell die Verkdufe flir derartige Objektarten fiir die Jahre 2023 und 2024 ausgewertet.
Danach wurde angegeben, dass die Sachwertfaktoren deutlich nach unten gegeniiber dem
Stand von 2022 korrigiert werden miissen.

Unter Beriicksichtigung dieser Angaben, den allgemein negativen Nachfragegegebenheiten in
Bezug auf die wirtschaftliche Situation, der negativen demografischen Prognose fiir den
Landkreis, in Verbindung mit der dorflichen Lage ohne nennenswerte Infrastruktur, erfolgt
der Ansatz eines Sachwertfaktors von 0,85.

Somit ergibt sich ein marktangepasster, objektbezogener Sachwert von

201.000,00 € X 0,85 = rd. 171.000,00 €

4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschifisverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschéiden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Das Grundstiick weist eine relativ geringe Grundstiicksfliche auf, Durch die von der Strale
aus zuriickgesetzte Bebauung verfligt das Grundstiick im riickwéirtigen Bereich {iberwiegend
liber keine weitere Freifliche mehr, so dass als nutzbare Freifliiche nur der Vorgartenbereich
verbleibt.

Bezogen auf diesen negativen Umstand, erfolgt ein Abschlag von 2 % auf den
marktangepassten Sachwert.

171.000,00 € X 2%

rd. 3.000,00 €
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Die seitlich angebrachte Rampe ist der besonderen persnlichen Situation der Bewohner
geschuldet und wird Giblicherweise nicht als wohnwerterhthend angesehen. Dies gilt auch fiir
den Saunaeinbau aus den 80er Jahren,

Somit erfolgt flir diese besonderen Ausstattungen kein Zuschlag.

Um die eingeschétzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschléigliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/ Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eme aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschéiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiiden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatsichlichen notwendigen Aufwendungen.

Die vorhandene Heizungsanlage wurde 1992 eingebaut und ist somit veraltet.

Der Terrassenbereich iiber dem Garagenanbau ist schadhaft, diverse N#sseschiden und
Rissbildungen an der Fassade des Garagenanbaus sind erkennbar.

Weitere riicksténdige Instandsetzungen bestehen in der Dacheindeckung (Altbestand).
Insgesamt erfolgt daher ein anteiliger Aufwand von 30.000,00 €,

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Sachwert: - 171.000,00 €
Abschlag geringe Grundstiicksfliche: - 3.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzungen: - 30.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 138.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von rd. 1.107,00 €/m?
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3. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zah! von Vergleichspreisen ermittelt.

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
pritfen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustindigen Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises wurden im Rahmen von
aktuellen Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GréBe von
Wohnhiusern versffentlicht.

Beim zustdndigen Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises wurde daher ein Antrag auf
Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Priimissen vorgegeben:

gewdhnlicher Geschiiftsverkehr
- Weiterverkauf
- freistehende Einfamilienhiuser
- modernisiert zwischen 1990 bis ca. 2000
- Wohnflidche zwischen 120 m? bis 180 m?
- Baujahre 1960 bis 1989
- Kauffille ab 2022 bis aktuell

Der Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises konnte 10 mittelbar vergleichbare Kauffille
tibermitteln. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug danach rd. 156.000,00 €. Von diesen 10
Datenséitzen wurde ein Datenséitze aufgrund von einem deutlich abweichenden baulichen
Zustand eliminiert (Bild vorhanden). Bei zwei Datensitzen wurde eine sehr geringe
Standardstufe (Ausstattungsniveau) angegeben, so dass diese beiden Kauffiille ebenfalls nicht
mit beriicksichtigt wurden.

Der durchschnittliche Kaufpreis betrug bezogen auf diese sieben verbleibenden Datensitze rd.
180.000,00 € bzw. 1.120,00 €/m* Wohnfléche.

Leider konnte durch den Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises von den verbleibenden
sieben Datensatzen nur fiir zwei Datenstitze die Standardstufe angegeben werden.

Lediglich fiir zwei Datenstitze wurde eine mittelbar vergleichbare Standardstufe (2,40 bzw.
3,10) angegeben.
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Diesc beiden Kauffille weisen vergleichbare Einflussfaktoren bezogen auf das
Bewertungsobjekt aus:

Baujahr: 1973 bzw. 1978
Wohnfliche: 132 m? bzw, 142 m?
Bodenrichtwerte: 21,00 €/m? bzw. 24,00 €/m?
GrundstiicksgroBe: 562 m? bzw. 672 m?

Kaufpreis pro m?* Wohnfliche: 1.530,00 €/m? bzw. 1.479,00 €/m?

Beide Verkdufe erfolgten aber bereits im 1. Halbjahr 2022. Zu diesem Zeitpunkt war,
insbesondere aufgrund des deutlich geringeren Zinsniveaus, die Nachfrage nach Immobilien,
in Verbindung mit der Bereitschaft der Kreditinstitute auch eine Vollfinanzierung zu
ermoglichen, deutlich besser.

Diese Situation existiert nicht mehr, das Zinsniveau ist deutlich gestiegen, die wirtschaftliche
Situation hat sich verschlechtert, so dass fiir diese beiden Verk#ufe ein entsprechender
Abschlag vorzunehmen gewesen wiire.

Da aber zwei Verkdufe nicht zur Ableitung eines Verkehrswertes gentigen, stiitzen diese
Angaben von mittelbar vergleichbaren Verkdufen in der unmittelbaren Region indirekt den
eingeschiitzten Sachwert.

6. Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben des Rechtes
Abt. I1 Ifd. Nr, 2

Entsprechend der aktuellen Fachliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln, 10. vollstindig neu iiberarbeitete u.
erweiterte Aufiagen 2017/2019 sowie Kroll/Hausmann/Rolf, Rechte und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015, Werner
Verlag 2015) sowie den Empfehlungen der InmoWertA , Anhang D.IL.2 ergibt sich folgende
Berechnung in Bezug auf die Wertminderung beim Bestehen bleiben des Wohnungsrechtes.

Dazu im Einzelnen (Angaben aus der Bewilligungsurkunde):

- unentgeltliches Wohnungsrecht am gesamten Grundstiick fiir die Berechtigten

- MaBnahmen zur Instandsetzung, Instandhaltung um die Bewohnbarkeit und
Beheizbarkeit der Wohnung sicherzustellen sowie Schonheitsreparaturen
tragen die Berechtigten selbst

- alle umlegbaren Bewirtschaftungskosten sowie ErschlieBungskosten und
Anliegerbeitriige tragen die Berechtigten selbst, die Verkehrssicherungspflicht
obliegt den Berechtigten

- das Wohnungsrecht ist zur Loschung zu bringen, wenn durch den Hausarzt die
Bestiitigung erfolgt, dass die Austibung des Rechtes nicht mehr méglich ist

Alter der Berechtigten: Mann; 78 Jahre
Frau; 75 Jahre

Lebenswahrscheinlichkeit

It. Sterbetafel 2022/2024: Mann: 9 Jahre
Frau: 13 Jahre
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Wohnungsrechte in Ein- bis Zweifamilienwohnhfiusern belasten das Grundstiick schwer, da
eine iibliche Handelbarkeit dieser Grundstlicke im freien Handel nicht erfolgt.

unbelasteter Verkehrswert: 138.000,00 €
- wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Ablauf des Wohnungsrechtes It. Sterbetafel
2022/2024 rd. 13 Jahre Dauer des Wohnungsrechtes, somit nach Ablauf Wohnungsrecht acht
Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei einer linearen Abschreibung ergibt sich somit;
138.000,00 € x (78,75 % bei 17 Jahren - 62,50 % bei 30 Jahren)
138.000,00 € X 16,25 % = rd. - 22.000,00 €
- an das Leben gebundener Abzinsfaktor bei ca. 11 Jahren (vorschiissig
und 3,50 %, in Anlehnung an die Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse in Thiiringen)
Berechnung siche Anlage:
= (138.000,00 € - 22.000,00 €) x (1 -0,62118) = rd. - 44.000,00 €

Berticksichtigung der Werterhaltung durch Berechtigte und ggf.
durch diese Erneuerung der Heizungsanlage, anteilig: + 15.000,00 €

Marktanpassung aufgrund der Unsicherheit iiber die
tatséichliche Dauer des Rechtes, in Verbindung mit der

Laufzeit dieses Rechtes
10 % von 138.000,00 € - 14.000,00 €
Gesamtminderung durch Wohnungsrecht: 65.000,00 €

Beim Bestehen bleibend des dinglich gesicherten Wohnungsrechtes verringert sich der
Verkehrswert um 65.000,00 €.
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7. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 07369 Remptendorf Ortsteil Liebschiitz, Am Steinbiihl
19 ermittelt sich unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussender Umstiéinde (ohne dinglich
gesichertes Wohnrecht in Abteilung II) mit:

138.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgeftihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mngel, fiir Mingel an
nicht zugénglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wiarmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde tiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

eider Erfurt, 20.08.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von
der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstiindige fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, sacerstondioe K1
Mieten und Pachten, B o arundstdcker.
Hotel- und Gaststittenbetriebe +\ " Wicten und Pacnich
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Bodenrichtwertinformation

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

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosa-Luxemburg-Strake 7, 07381 PéRneck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachter.poessneck@tibg.thueringen.de

Obersicht Tharingen

S
G

Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Entwickiungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Nutzungsart

Bauweise
Geschosszahl
Fliche [m?]

Remptendorf
Liebschiitz

273019
21
01.01.2024

baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrel nach
BauGB und ThirKAG

Dorfgebiet

offen
I
1000

SchéBlich

lgﬁ
/
Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . *#L" Mafistab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de i 1:2000 04.08.2025
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Grafische Darstellung der
Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevdlkerung 2021 und 2042

Landkreis Saale-Orla-Kreis
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