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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1  Auftrag, Zweck, Stichtage
Auftrag

Das Amtsgericht Weimar beauftragte die unterzeichnende Sachverstdndige mit
Schreiben vom 09.10.2025.

Das Auftragsschreiben bezieht sich auf den Beschluss vom 08.10.2025. Inhalt des
Auftrages ist die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert) gemafd § 194 Bauge-
setzbuch fur den Wertermittlungsgegenstand.

Gegenstand dieser Wertfeststellung ist das bebaute Einfamilienhausgrundstiick, Ge-
markung Apolda, Flur 19, Flurstliick 4399/26 unter der Anschrift An der Karlsquelle 31
in D — 99510 Apolda, Freistaat Thiringen.

Zweck

Die Wertermittlung der Sachverstandigen wird zum ausschlie3lichen Zweck gefertigt
als eine von mehreren Grundlagen zu dienen im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Stichtage

Wertermittlungsstichtag 07.01.2026
Quialitatsstichtag 07.01.2026
Wertermittlung abgeschlossen 07.04.2026

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéaltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Hierzu wird verwiesen auf § 2, Absatz (4) und (5) der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV).

Die Ausfuihrung dieser Wertermittiung erfolgte bis 07.04.2026, das heil3t mdgliche
wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstéandigen nach diesem Datum be-
kannt wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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1.2  Voraussetzungen der Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf der Basis der jeweils
vorgelegten Unterlagen, der Ortsbesichtigung und der durch die Sachverstandige
selbstandig beschafften Informationen, deren Inhalt und Herkunft in der Werter-
mittlung dokumentiert wird.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprufungen, Bo-
denuntersuchungen vorgenommen und keine Funktionsprifungen haustechni-
scher und sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandi-
gen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in der Wertermittlung Gber Baugrundverhdltnisse auf gegebe-
nen Auskiinften oder vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRR-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren und so weiter, die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, sofern nachstehend in
diesem Gutachten keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsge-
genstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung Gbernehmen.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren
Umgebung erfolgte nur stichprobenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstan-
digkeit.

Fur die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungepruft davon ausgegangen,
dass die tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund
und Bodens und der baulichen Anlagen dem bei der Ortsbesichtigung angetroffe-
nen Zustand entsprechen.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Bauméangel oder Bauschéaden erfolgt nicht.
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= Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiickes mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

= Die in der Wertermittlung verwendeten Flachen basieren auf eigentimerseitig
Ubergebenen Planzeichnungen. Ein detailliertes Wohn- beziehungsweise Nutzfla-
chenaufmal? ist nicht Gegenstand einer Verkehrswertermittlung und dieses Sach-
verstandigengutachtens.

= Die Beschreibung des Bewertungsgegenstandes reflektiert nur maf3gebliche und
bewertungsbeeinflussende Merkmale bezliglich der Gesamtheit des Objektes und
seiner Einzelbestandteile.
In der Gebaudebeschreibung werden ebenfalls nur die wesentlichen Merkmale
von Konstruktion, Ausstattung und Bauzustand dargestellt. In Teilbereichen kén-
nen fur die Bewertung nicht entscheidende Abweichungen auftreten.
Angaben im Sachverstandigengutachten zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf eigenen Annahmen oder Auskuinften der zur Ortsbesichtigung Anwesenden.

= Die Wertermittlung stiitzt sich unter anderem auf die auftraggeber-/eigentiimer-
seitig Ubergebenen Unterlagen. Sachverstandigenseits erfolgt keine Prifung der
Richtigkeit der auftraggeber-/eigentimerseitig Ubergebenen Unterlagen.

= Nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Mobiliar, bewegliche techni-
sche Ausstattungen sowie sonstig nicht zum Bauwerk gehdrende Sachen, Ge-
genstande und Ausristungen.

= Die Haftung nach Art, H6he und Zeitdauer begrenzt sich entsprechend der Ubli-
chen Regelungen fir Gerichtsgutachten. Die Haftung begrenzt sich ausschliefZlich
auf den Verwendungszweck des Gutachtens.

Ein grundsatzlicher Haftungsausschluss besteht fiir:
= verdeckte Mangel am Bewertungsgegenstand jeglicher Art

= das Beurteilungsrisiko nicht sichtbarer Bauteile, die Funktionsfahigkeit der
Gebéaudetechnik sowie fir Boden und Baugrund

= auftraggeber-/eigentiimerseitige Angaben zum Bewertungsgegenstand bezie-
hungsweise flr Angaben von Bevollmachtigten oder im Auftrag des Auftrag-
gebers/Eigentiimers handelnder Dritter

= Angaben von Behdrden.

Eine Haftung des Auftragnehmers gegeniber Dritten, auch auf dem Wege der
Abtretung, ist ausgeschlossen.

Bei Weitergabe der Wertermittlung an Dritte liegt es in der Sorgfaltspflicht des
Auftraggebers, auf diesen Umstand hinzuweisen.

= Die Wertermittlung ist nur fiir den bezeichneten Verwendungszweck geeignet. Die
Weitergabe der Wertermittlung an Dritte ist nur in vollstandiger Form gestattet und
unterliegt der Kompetenz des Gerichtes.
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Die Sachverstandige geniel3t das Autorenrecht. Es bestehen keine Ablehnungs-
grinde bezuglich der Sachverstandigenleistung.

In der Computerberechnung werden Nachkommastellen wenigerstellig angezeigt
und gerundet, aber mehrstellig gerechnet, so dass Scheinabweichungen entste-
hen kénnen.

1.3  Allgemeine Unterlagen

BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017; zuletzt geédndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021; zum
01.01.2022 in Kraft getreten

ImmoWertA — Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV; am 21.09.2023 vom
Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen vorgelegt; noch
nicht rechtskraftig verabschiedet; jedoch in Fachkreisen zur Anwendung empfoh-
len

BauNVO - Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017; zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023

DIN 276 ,Kosten im Hochbau“ vom Dezember 2018 und DIN 277 ,Grundflachen
und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ Teil 1 ,Begriffe, Ermittlungsgrund-
lagen® und Teil 2 ,Gliederung der Nutzflachen, Funktionsflachen und Verkehrsfla-
chen (Netto-Grundflache)“; Ausgabe August 2021

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346) in Verbindung mit Il. Berechnungsverordnung
8§ 42 ff (alt)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —
BetrKV) vom 25. November 2003; durch Artikel 4 des Gesetzes zuletzt geédndert
am 16.10.2023

Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020; zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes am 16.10.2023

Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) vom 30.06.2021; gultig
ab 17.07.2021

Sachwertfaktoren 2025 fir den Landkreis Weimarer Land; erstellt vom zustandi-
gen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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= Preisspiegel Thiuringen fur Wohn- und Gewerbeimmobilien 2025/2026; erstellt
vom Immobilienverband Deutschland (IVD); Region Mitte e.V.

= Statistisches Bundesamt Wiesbaden
= Thiringer Landesamt fur Statistik
= Demografiebericht — wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung

= Kleiber:
Lverkehrswertermittlung von Grundstliicken“, Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Bericksichtigung der ImmoWertV; Reguvis Fach-
medium GmbH; 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage 2023

= Kroll / Hausmann / Rolf:
»Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“; Werner Verlag; 6. Auflage
2023

= Gerardy / Mockel / Troff / Bischoff:
,Praxis der Grundstiicksbewertung“; aktueller Stand

1.4 Objektbezogene Unterlagen

= Auszug aus dem Grundbuch, Blatt 5196, Abdruck vom 08.10.2025

= Auszug aus dem Gebaudegrundbuch, Blatt 8203, Abdruck vom 08.10.2025
= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.11.2025

= Grundrisse Erdgeschoss und Kellergeschoss zum Einfamilienhaus

= Urkunde zum Nutzungsrecht vom 28.12.1987

» Uberlassungsvertrag mit Auflassung (Nr. K 510/1996) vom 04.04.1996

= Aufzeichnungen der Sachverstadndigen zum Ortstermin am 07.01.2026

Auskiinfte bei Amtern und Behérden

= Auskinfte vom zusténdigen Gutachterausschuss am 14.03.2026

= Auskinfte von der Stadtverwaltung Apolda, Fachbereich Stadtplanung und Bau-
wesen vom 16.01.2026

= Auskinfte vom Landratsamt Weimarer Land, Bauordnungsamt vom 13.01.2026
und vom 10.03.2026

= Auskinfte vom Grundbuchamt Apolda vom 03.02.2026
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15 Ortsbesichtigung
Zeitpunkt, Teilnehmer

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Mittwoch, den
07.01.2026, von ca. 13:00 Uhr bis ca. 14:45 Uhr statt.

Es nahmen teil:

= die Eigentimerin / Nutzungsberechtigte
= die unterzeichnende Sachverstandige.

Fotodokumentation

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind in den Anla-
gen dieser Wertermittlung enthalten.
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2.1

2.2

2.3

BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Verkehrswertdefinition nach § 194 Baugesetzbuch

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzie-

len ware.”

Alle rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften am Bewertungsge-

genstand sind fir eine Teilnahme am gewohnlichen Geschéftsverkehr geeignet.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sowie Muster-
Anwendungshinweise (ImmoWertA)

Mit Inkrafttreten der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 ((ImmoWertV 2021)
zum 01.01.2022 wurden die Bodenrichtwertrichtlinie sowie die Sach-, Ertrags- und
Vergleichswertrichtlinie nach geltenden Teilen der Wertermittlungsrichtlinien 2006
aufgehoben, missen jedoch teilweise noch angewandt werden, wenn es der Grund-
satz der Modellkonformitat des jeweiligen Gutachterausschusses bezlglich dessen

ermittelter und veroffentlichter Daten erfordert.

Die Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA) zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) wurden am 21.09.2023 vom Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen vorgelegt und somit veroffentlicht. Rechtskraftig
wirksam ist die ImmoWertA noch nicht; eine Anwendung zur Ermittlung des Ver-

kehrswertes wird jedoch aus Fachkreisen empfohlen.

Besonders zu beriicksichtigende Umstande

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick (Flurstick 4399/26) befand sich zu
DDR-Zeiten in Volkseigentum und wurde mit Nutzungsurkunde vom 28.12.1987 den

Berechtigten zur Nutzung tberlassen.

Die Berechtigten errichteten auf dem Flurstiick 4399/26 ein Einfamilienhaus.

Zwischenzeitlich wurde zwar das Flurstiick 4399/26 von den Gebaudeeigentimern
erworben, so dass zum Bewertungsstichtag 07.01.2026 kein getrenntes Eigentum
mehr besteht; jedoch wurden die Grundbticher nicht vereinigt (Grundbuch-Blatt 5196

sowie Gebaudegrundbuch-Blatt 8203).

Gemal Auftrag des Amtsgerichtes Weimar vom 09.10.2025 soll deshalb die Bewer-

tung von Grundstiick (Grund und Boden) und Gebaudeeigentum getrennt erfolgen.
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3. BESCHREIBUNG DER RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

3.1 Grundbiicher (nur auszugsweise)

=  Grundbuch, Blatt 5196

Amtsgericht Apolda
Grundbuch von Apolda
Abdruck vom 08.10.2025
Bestandsverzeichnis Gemarkung Apolda
Flur 19
Flurstiick 4399/26
Grolie 577 mz2
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lasten und Beschrankungen
(Abteilung II) = Ifd. Nr. 1

Nutzungsrecht fir den jeweiligen Gebaude-
eigentumer GGBI. 8203, gemal? Ersuchen des
Rat des Kreises Apolda vom 28.12.1987;
eingetragen am 02.02.1988.

= Ifd. Nr. 2

Auflassungsvormerkung, bedingt beziiglich
eines ¥z Anteils fur den Ehepartner der Eigen-
tumerin, geman Bewilligung vom 04.04.1996
(Urk.Nr. 510/96 Notar Kluglein aus Apolda;
eingetragen am 12.02.1997. Rang nach Abtei-
lung 1ll Nr. 3 und 4.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
04.09.2001.

= Ifd. Nr. 3
wurde geltscht

= Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Weimar, AZ: K 18/25) gemali
Ersuchen vom 16.09.2025; eingetragen am

26.09.2025.
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= Gebaudegrundbuch, Blatt 8203

Amtsgericht
Grundbuch von
Abdruck vom

Bestandsverzeichnis

Lasten und Beschrankungen
(Abteilung II)

3.2 Grundakten

Apolda

Apolda

08.10.2025

Gemarkung Apolda

Flur 19

Flurstiick 4399/26

Grofle 577 m2

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
= |fd. Nr. 1

Auflassungsvormerkung, bedingt beziiglich
eines ¥z Anteils fur den Ehepartner der Eigen-
tumerin; Bewilligung vom 04.04.1996 (UR. Nr.
510/96 Notar Kluglein);

eingetragen am 12.02.1997 (ehem. Abt. Il Ifd.
Nr. 2).

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
17.09.2001.

Ifd. Nr. 2
wurde geltscht

Ifd. Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Weimar, AZ: K 18/25) gemali
Ersuchen vom 16.09.2025;

eingetragen am 26.09.2025.

Entsprechend den Angaben in Pkt. 3.1 des Sachverstandigengutachtens wurden
sachverstandigenseits die Unterlagen (Nutzungsurkunde und Uberlassungsvertrag)
aus der Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Apolda eingeholt.

3.3 Liegenschaftskataster

Aus dem Informationssystem zum Online-Liegenschaftskataster (InfoLika) des Thu-
ringer Landesamtes flr Bodenmanagement und Geoinformation wurde sachverstan-
digenseits ein Auszug am 26.11.2025 generiert.

Die tatsachliche Nutzung des Bewertungsgegenstandes wird im Informationssystem
zum Online-Liegenschaftskataster angegeben mit 577 m2 Wohnbauflache.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Baulastenverzeichnis

Nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes beim Landratsamt Weimarer
Land vom 10.03.2026 besteht fur den Bewertungsgegenstand keine Eintragung im

Baulastenverzeichnis.

Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand

Planungsrecht und Entwicklungszustand

Planungsrecht Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Fachbe-
reichs Stadtplanung und Bauwesen der Stadtverwal-
tung Apolda vom 16.01.2026 verfligt die Stadt Apolda
Uber keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Im
Entwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplanes ist der Bereich des bewertungsgegen-

standlichen Flurstiicks als Wohnbauflache dargestellt.

Das Grundstiick liegt auch nicht im Bereich eines Be-
bauungsplanes oder im Geltungsbereich sonstiger

Satzungen.

Das Grundstiick ist nach § 34 Baugesetzbuch zu beur-

teilen.

Entwicklungszustand Das Grundstiick ist bebaut. Der Entwicklungszustand
ist baureifes Land im Sinne von 8 3, Absatz 4

ImmoWertV.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Denkmalbehdrde ist das Wertermittlungsgrundstick nicht als Kul-
turdenkmal nach § 2 Thiringer Denkmalschutzgesetz ausgewiesen und ist nicht Be-

standteil eines Denkmalensembles.

Bodendenkmale sind hiervon nicht berthrt (8 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz).
Diese sind meldepflichtig beim Thiringer Landesamt flir Denkmalpflege und Archéo-

logie, sofern solche bei Ausgrabungen oder Bodenarbeiten aufgefunden werden.

ErschlieBungszustand

Der Bewertungsgegenstand grenzt an eine offentliche, geschotterte Stral3e. Nach Be-
fragung der Eigentimerin bestehen am Bewertungsgegenstand Anschlisse fur
Trinkwasser und Elektro; Erdgas liegt im Stral3enraum an. Die Entwasserung erfolgt

in die Kanalisation.
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3.8

3.9

3.10

3.11

Offentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Stadtplanung und Bauwe-
sen der Stadtverwaltung Apolda vom 16.01.2026 ist der grundhafte Ausbau der Stra-
3e ,An der Karlsquelle* vorgesehen; die Fahrbahn wird erstmalig hergestellt.

Fur das bewertungsgegenstandliche Grundstiick werden hierflr voraussichtlich Stra-
Renausbaubeitrége in H6he von ca. 17.000,- € laut Kostenschatzung anfallen.

Die BaumaRnahme soll voraussichtlich im 3. Quartal 2026 beginnen. Nach Abschluss
der Baumal3nahme und erfolgter Schlussrechnung werden die jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer per Bescheid zu den Kosten herangezogen.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle auf offene Forderungen der Grundsteuer B in Hohe
von 960,96 € verwiesen; diese werden aus dem Versteigerungserlés beglichen.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Der Bewertungsgegenstand ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietet. Das Gebau-
de wird eigentiimerseitig eigengenutzt.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen

Nach Befragung der Eigentimerin bestehen keine sonstigen Rechte, Lasten und Be-
schrankungen am Bewertungsgegenstand beziehungsweise wurden nicht bekannt
gemacht.

Beriicksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen

= Die in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Auflassungsvormerkung sowie
der Zwangsversteigerungsvermerk werden in der Bewertung nicht bertcksichtigt.
Der Verkehrswert wird nach der in Pkt. 2 des Sachverstandigengutachtens wie-
dergegebenen Definition ermittelt.
Es wird auf den in Punkt 1.1 des Gutachtens beschriebenen Verwendungszweck
hingewiesen.

=  Wie in Punkt 2.3 des Sachverstandigengutachtens erlautert, soll gemaf Gerichts-
auftrag eine getrennte Bewertung von Grund und Boden und aufstehender Ge-
baudesubstanz erfolgen.
Es besteht kein getrenntes Eigentum an Grund und Boden und aufstehender Ge-
baudesubstanz, so dass ein sonst Ublicher Risikoabschlag entfallt.
Lediglich die zwei existierenden Grundbicher wurden beim Erwerb des Grund
und Bodens noch nicht zusammengefihrt / vereinigt; hierbei handelt es sich um
einen formaljuristischen Vorgang.

Nach Rucksprache mit dem Amtsgericht Weimar ist davon auszugehen, dass
Grund und Boden und aufstehende Gebaudesubstanz an ein und denselben Er-
steigerer versteigert werden, da nach bundesdeutschem Recht ein getrenntes Ei-
gentum an Grund und Boden und aufstehender Gebaudesubstanz keine rechtli-
che Grundlage hat.
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= Entsprechend den Erlauterungen in Punkt 3.8 des Sachverstandigengutachtens
sind StraRenausbaubeitrédge in Hohe von geschatzt ca. 17.000,- € zu erwarten.
Diese Kosten werden entsprechend wertmindernd bei der Bodenwertermittlung
(Punkt 7 des Sachverstandigengutachtens) berlicksichtigt.

4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES OHNE BAULICHE ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben.

4.1 Merkmale des Standortes

Lage Die Kreisstadt Apolda mit aktuell ca. 20.327 Einwoh-
nern (ohne eingemeindete Ortsteile) befindet sich ca.
16 km nérdlich von Jena, ca. 15 km norddstlich von
Weimar und ca. 35 km 6stlich der thiringischen Lan-
deshauptstadt Erfurt.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich innerhalb
eines in den 1980er Jahren entstandenen Wohnstan-
dortes, ca. 1,2 km westlich des Apoldaer Marktplatzes
und ca. 500 m nordwestlich der Parkanlage ,Herres-
sener Promenade® und in unmittelbarer Nahe des
Kirschberges in guter und ruhiger Wohnlage.

Infrastruktur Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tur in Apolda vorhanden; Bahnanschluss an die Bahn-
linie Erfurt - Leipzig, Haltestellen der innerstadtischen
und Uberlandbuslinien in fuRlaufiger Entfernung;
normale Erreichbarkeit im Individualverkehr tber
BundesstralRe B 87 und Autobahn A 4, Anschlussstel-
le Apolda / Mellingen (in ca. 14 km Entfernung).

Umgebungsbebauung offene, durchgriinte ein- und zweigeschossige Einfa-
milienhaus-/Wohnbebauung; vorwiegend in den
1980er Jahren erbaut

Verkehrsimmission keine beziehungsweise geringe Verkehrsimmission,
da lediglich nur Anliegerverkehr

Sonstige Beeintrachtigungen  keine beziehungsweise keine bekannt gemacht
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Zusammenfassende Beurteilung der Standortqualitat

gute, ruhige Wohnlage an gering verkehrsfrequentierter Straf3e (nur mit Anliegerver-
kehr), normale Erreichbarkeit im Individualverkehr, normale Erreichbarkeit im OPNV,

normale Infrastruktur.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

Grundstiicksgréf3e

Grundstiicksform

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

4.3 Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Die Flache des Grundstlickes (Flurstick 4399/26)
betragt laut Grundbuchauszug 577 mz2.

geradlinig, rechteckig

Areal terrassiert gestaltet;
ansteigend von Nord nach Sud

angrenzend an offentliche, geschotterte Stral3e.

Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden
beziehungsweise im offentlichen StralRenraum anlie-
gend.

Untergrundverhaltnisse, eventuelle unterirdische Lei-
tungen und sonstige im Baugrund gegebenen Um-
stdnde zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

Eventuell im Boden vorhandene Altlasten, zum Bei-
spiel Industrie- und anderer Mull, Kampfmittel, Fremd-
ablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontami-
nationen durch Zerstérung beziehungsweise schad-
hafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Ver-
fullungen, Aufhaldungen und anderes, sind in dieser
Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Fur diese Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine besonders wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse, insbesondere keine Kontaminationen
beziehungsweise Altlasten, vorliegen.
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5. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben. Es wird keine detaillierte Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsge-
gebenheiten vorgenommen.

5.1 Wohngebaude
Allgemein Doppelhaus, davon nérdliches Gebaude;
Massivbau, eingeschossig, vollstéandig unterkellert,
flaches, nicht ausgebautes Satteldach, offene Be-
bauung

Baujahr

Erstnutzung nach eigentiimerseitiger Information in den Jahren
1980 bis 1982 erbaut

Instandsetzung/Modernisierung Dachhaut (Bitumenschindel) einschlief3lich

Dammung (ca. 1995)

= Fenster und AulRentir (ca. 1995)

= Heizung (Anfang der 1990er Jahre)

= grofteils Strom-, Wasser- und Abwasserleitun-
gen erneuert (Anfang der 2000er Jahre)

=  Warmedammung AulRenfassade
(Anfang 1990er Jahre)

= Bad im Erdgeschoss (ca. 2005)

= Bad im Kellergeschoss (ca. 1995)

=  Decken, FuRboden, Tiren teilweise
(ab ca. 1995 bis ca. 2015)

Nutzung

Kellergeschoss Massivtreppenzugang vom Erdgeschoss,
Flur,
Heizungsraum,
Bad,
Wohnraum/Géastezimmer,
2 Garagen,
Lagerraum,
Vorratskammer
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Erdgeschoss Massivtreppenzugang zum Windfang
gebaudeostseitig,
Windfang,
1. Flur,
2. Flur,
Kiiche,
Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse,
Terrasse,
Biroraum und/oder Kinderzimmer,
Schlafzimmer,
2. Kinderzimmer,
Bad

Dachgeschoss nicht ausgebauter Bodenraum;
Dachluke zum Dachboden im 2. Flur des Erdge-
schosses konnte nicht getffnet werden;
keine Besichtigungsmdglichkeit

Bewertungsrelevante Mal3e und Flachen

Lichte Raumhohen KG: H.i.L. 2,20 m
EG: H.i.L. 2,45m

DG: H.i.L. nicht messbar, da nicht zuganglich;
geschatzte H.i.L. ca. 1,30 m

Bebaute Grundflache ca. 155 mz2
Bruttogrundflache ca. 308 mz2

Wohnflache gesamt (EG und teilweise KG) ca. 150 m2 v

D Die dem Sachverstandigengutachten zugrunde gelegten Wohnflachen wurden aus
den vorliegenden Grundrisszeichnungen ermittelt.

Rohbau
Tragkonstruktion Wande im Keller- und Erdgeschoss Mauer-
werk, Decken im Kellergeschoss massiv, im
Erdgeschoss Sparschalung mit Deckenver-
kleidung, Dachkonstruktion annehmbar Holz-
sparrendach
Treppen EG - KG: Massivtreppe gefliest
Dacheindeckung Holzverschalung mit Bitumenschindel-
deckung; nach eigentiimerseitiger Angabe
gedammt; keine Besichtigungsmaoglichkeit
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Hauseingange

Fassade

Technische Gebaudeausriistung

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitare Einrichtungen

Versorgungsleitungen

Ausbau

Innenwéande

Fenster

Tilren aulRen:
innen:

Hauszugang gebéaudeostseitig zum Erdge-
schoss;

stral3enseitig Zufahrt zu den Garagen im Kel-
lergeschoss

Warmedammputz (IP 18) im Erdgeschoss;
Kellergeschoss mit Klinkerplattenverkleidung

Olbetriebene, zentrale Warmwasserheizung (ca.
1990 eingebaut);

gemauerter Kamin (feste Brennstoffe) im Wohn-
zimmer des Erdgeschosses

zentrale Warmwasserbereitung in Verbindung
mit der Heizung

Bad im Kellergeschoss (ca. 1995):

gemauerte und geflieste Dusche einschlieflich
FuBbodenentwasserung, Wasseranschluss,
Waschmaschinenanschluss, Waschbecken,
hangendes WC;

einfache, nicht mehr zeitgemale Ausstattung

Bad im Erdgeschoss: (ca. 2005):

Eckbadewanne, Wasseranschluss, Waschbe-
cken, hangendes WC,;
Ausstattung entsprechend Erbauungsjahr

im Erdgeschoss unter Putz; im Kellergeschoss
unter Putz und auf Putz;

im Kellergeschoss teilweise nicht mehr zeitge-
maf (vor 1990)

Mauerwerk / Trockenbaustanderwénde

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffaul3enjalousien

Kunststoffisolierglastiir mit Finffachverriege-
lung

glatte furnierte Holzwerkstofftiren, teilweise
verglast (teilweise vor und teilweise nach 1990)

Seite 19
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Bodenbelage KG: FuRbodenfliesen, MassivfuRboden mit textilem
Belag, Betonful3boden

EG: Massivfuliboden mit textilem Belag, Ful3Bboden-
fliesen, LaminatfuRboden

DG: nicht bekannt
Wand- und Deckenbeléage tapeziert und gestrichen sowie teilweise ge-

spachtelt und gestrichen; im Bad Wandfliesen
raumhoch; in der Kiiche Wandfliesenspiegel
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Bauzustand / Baumangel / Bauschaden

Konstruktive Bauwerksteile

Dachhaut

Sonstiges

visuell keine sichtbaren Schaden in den zu-
ganglichen / besichtigten Bereichen,
normale Abnutzung entsprechend Lebensalter

wie im Sachverstandigengutachten bereits
erlautert, war das Dach nicht zuganglich;
dementsprechend besteht ein Beurteilungs-
risiko;

zum Bewertungsstichtag konnten Undichtigkei-
ten nicht festgestellt werden, jedoch begrenzte
Restnutzungsdauer der Dachhaut entspre-
chend Lebensalter;

zu Dachkonstruktion und Dammung (Qualitat
und Umfang) ist nichts bekannt

» Fenster einschlieB3lich Au3enjalousien mit
begrenzter Restnutzungsdauer entspre-
chend Lebensalter

= Elektroinstallation im Keller grof3teils mo-
dernisierungsbedrftig; im Erdgeschoss mit
begrenzter Restnutzungsdauer entspre-
chend Lebensalter

= Heizung einschliel3lich Heizkdrper moder-
nisierungsbedrftig

= Bad im Kellergeschoss modernisierungs-
bedurftig

= im Windfang / Flur im Erdgeschoss in Ecke
Stockflecken/ Schwarzschimmel

» Bodenbelage erneuerungsbediirftig

= malerm&Rige Modernisierung erforderlich

= Innentlren teilweise modernisierungsbe-
durftig

= FuBbodenfliesen in Kiiche mit Schlagstel-
len / Abplatzungen

= Terrassentur mit Funktionseinschrankun-
gen (klemmit)

= Betonful3boden in den Garagen im Keller-
geschoss verbraucht / teilweise schadhaft

= Fassade im Bereich der Terrasse mit Putz-
schaden und Verschmutzung;
malermalige Instandsetzung erforderlich
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5.2

PKW-Stellplatze

Oberflachen

Einfriedung

Ziergartnerische Anlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen

Sonstiges

Nebengebaude / sonstige bauliche AulRenanlagen

Das Grundstiick ist befahrbar;

2 Garagen im Kellergeschoss des Wohnhau-
ses vorhanden sowie Stellplatzmadglichkeit im
Bereich der Garagenzufahrt und weitere Stell-
platze im offentlichen StraRenraum vorhanden

Ortbeton

Holzrancherzaun auf massivem Sockel und an
massiven Pfeilern mit Bossenverkleidung

Heckenbepflanzung, vereinzelt (Obst-)Baum-
bestand, Grinflache

vorhanden beziehungsweise im 6ffentlichen
Stral3enraum anliegend

Holzlagerschuppen
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6. BEURTEILUNG

6.1 Marktsituation

Fur den Freistaat Thiringen wird ein allgemeiner Bevolkerungsriickgang prognosti-
ziert. Von 1990 bis 2010 war ein Riickgang von 14,4 % zu verzeichnen.

Laut Thiringer Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 ein weiterer Rickgang
um 13,1 % prognostiziert.

Die demografische Entwicklung des Landkreis Weimarer Land weist ebenfalls einen
Einwohnerrtickgang auf; von 1990 bis 2010 um - 4 %; von 2000 bis 2010 um - 7,4 %.

Laut Tharinger Landesamt fir Statistik wird von 2014 bis 2035 nochmals ein weiterer
Rickgang um - 12,2 % prognostiziert; dies entspricht einer Personenzahl von
~ 10.000; wobei aktuell von den Stadten und Gemeinden selbst ein geringerer Bevol-
kerungsschwund erwartet wird.

Die Entwicklung in der Stadt Apolda (ohne eingemeindete Ortsteile) stellt sich wie

folgt dar:
Einwohnerzahl 2010 19.305
Einwohnerzahl 2015 19.558
Einwohnerzahl 2023 20.304
Einwohnerzahl aktuell 20.327

Die Einwohnerzahl in der Stadt Apolda (ohne eingemeindete Ortsteile) ist von 2010
bis aktuell um + 5,3 % gestiegen.

Prognosen speziell fiir die Kernstadt Apolda existieren nach Auskunft der Stadtver-
waltung Apolda nicht; jedoch wird sich aus der allgemeinen demografischen Entwick-
lung im Landkreis Weimarer Land und in Thiringen auch ein weiterer Bevolkerungs-
schwund in Apolda erwarten lassen.

Laut Demografiebericht - Wegweiser-Kommune.de der Bertelsmann Stiftung wird fur
Apolda einschlieRlich eingemeindeter Ortsteile fur das Jahr 2030 eine Personenzahl
prognostiziert von ~ 19.100 Einwohnern.

Diese Prognose bestatigt den Trend beziiglich der Entwicklung im Landkreis Weima-
rer Land bis zum Jahr 2035; veroffentlicht vom Thuringer Landesamt fur Statistik.

Zum Bewertungsstichtag ist die Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken in der
Art des Bewertungsgegenstandes in Apolda als ,gut® bis ,sehr gut® zu beurteilen.

Nach aktueller Internetrecherche werden im Stadtgebiet von Apolda nur 2 mit dem
Bewertungsgegenstand vergleichbare Objekte angeboten:

= Doppelhaushalfte oder freistehende Einfamilienhduser im Bungalowstil
= Baujahr vor 1990

= Lage in Nahe des Bewertungsgegenstandes

= &hnliche Wohnflachen- und GrundstiicksgréRen

= Garage(n) vorhanden.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 23
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Einfamilienhausgrundstiick, Gemarkung Apolda, Flur 19, Flurstiick 4399/26,

An der Karlsquelle 31 in D — 99510 Apolda
Geschéfts-Nummer K 18/25

6.2

Apolda partizipiert von der Nahe und der schnellen Erreichbarkeit der Stadte Jena
und Weimar und einem wesentlich moderaterem Miet- und Kaufpreisniveau als in den
beiden genannten Stadten.

Daraus resultierend ergibt sich auf Grund des hohen Miet- und Kaufpreisniveaus in
den Stadten Jena und Weimar eine teilweise Bevolkerungsverlagerung in nahegele-
gene Stadte und Gemeinden mit einem wesentlich ginstigeren Immobilienpreisni-
veau; davon profitieren die Gemeinden im landlichen Umfeld der vorgenannten Thu-
ringer Stadte; so auch die Stadt Apolda.

Bewertungsgegenstand

Lage

Wie bereits ausgefihrt, ist die Lage der Stadt Apolda zwischen den beiden Stad-
ten Jena und Weimar mit schneller Erreichbarkeit und wesentlich geringerem
Miet- und Kaufpreisniveau durchaus vorteilhaft fir die derzeitige Marktfahigkeit zu
beurteilen.

Die Lage des Bewertungsgegenstandes im westlichen Stadtgebiet von Apolda, in
Néahe der ,Herressener Promenade® und des Kirschberges und sonstig ful3laufig
erreichbarer Infrastruktur wie Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen, Kinderta-
gesstatten etc. pp. ist als ,gut® zu bezeichnen.

Des Weiteren ist auf Grund des reinen Anliegerverkehrs die Wohnlage als ,ruhig*
zu beurteilen; daraus resultieren ebenfalls vorteilhafte Wirkungen auf die Marktfa-
higkeit.

Grundstick

Mit 577 m2 GrundstiicksgroRRe ist das bewertungsgegenstandliche Grundstick in
die Kategorie der normalgrof3en Einfamilienhausgrundstiicke einordenbar; alle er-
forderlichen Funktionen (Geb&ude- und Freiflache, Grin- und Gartenflache, Be-
fahrbarkeit sowie PKW-Stellplatze / Garagen) sind abgesichert.

Die ErschlieBung ist ortstiblich; verwiesen wird auf die gemachten Ausfiihrungen
in Punkt 3.8 des Sachverstandigengutachtens zum geplanten Stra3enausbau der
StralRe ,,An der Karlsquelle® mit geschatzten Kosten von ca. 17.000,- € nach Ab-
schluss der Baumafinahme, welche vom jeweiligen Grundstickseigentimer zu
tragen sind.

Diese werden im Sachverstandigengutachten in Punkt 7.4 bei der Ermittlung des
vorlaufigen Bodenwertes entsprechend wertmindernd bericksichtigt.
Grundstiickszuschnitt, Topografie sowie Art und Mafl3 der baulichen Nutzung ent-
sprechen der Typik des Wohnquartiers und sind ohne Einschrankungen fir die
Einfamilienhausnutzung zu beurteilen.
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» Wohngebaude

Das Einfamilienhaus wurde nach eigentiimerseitiger Information in den Jahren
1980 bis 1982 als Doppelhaus, davon nérdliches Gebaude, in Massivbauweise im
Bungalowstil errichtet.

Nach 1990 bis ca. 2015 erfolgten kontinuierlich Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsmafinahmen, wobei die erbrachten Leistungen der 1990er Jahre zum Grol3-
teil mit begrenzter Restnutzungsdauer entsprechend Lebensalter zu beurteilen
sind; beziehungsweise teilweise nicht mehr den heutigen Wohnstandards ent-
sprechen.

Dementsprechend besteht umfassender Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf
(siehe Ausfuhrungen in Punkt 5.1 des Sachverstandigengutachtens zum Bauzu-
stand).

Verwiesen wird an dieser Stelle nochmals auf das bestehende Beurteilungsrisiko
beziglich des Daches. Zum Bewertungsstichtag wurden zwar keine Undichtigkei-
ten im Deckenbereich des Erdgeschosses festgestellt; jedoch kann auf Grund der
nicht vorhandenen Zuganglichkeit / Besichtigungsmdglichkeit weder Dachhaut,
Dachkonstruktion noch vorhandene Dammung des Daches sachverstandigenseits
beurteilt werden. Das bestehende diesbeziigliche Beurteilungsrisiko wird im
Sachverstandigengutachten bei der Bemessung des Verkehrswertes (Punkt 10.3)
entsprechend wertmindernd bertcksichtigt.

Mit ca. 150 m2 Wohnflache (Erdgeschoss und teilweise Kellergeschoss) ist das
Gebaude in die Kategorie der normalgrof3en Einfamilienhauser einordenbar.

Die Raumkonstellationen sind teilweise etwas kleinteilig; es besteht jedoch die
Madglichkeit der partiellen Veranderung der Raumstrukturen beziehungsweise An-
passung an ein individuelles Wohnkonzept. Die lichten Raumhéhen und die Be-
lichtungsverhéltnisse sind normal bis gut.

Die nachhaltige Wohnnutzung des Einfamilienhauses ist auf durchschnittlichem
bis gutem Niveau gegeben.

= Nebengeb&ude / sonstige bauliche Au3enanlagen

Die vorhandenen AuRenanlagen mit Flachenbefestigungen in Ortbeton, Einfrie-
dungen, ziergartnerische Anlagen und Holzlagerschuppen sind eher der einfa-
chen Kategorie zuordenbar und entsprechen der Erbauungszeit des Einfamilien-
hauses.

Somit sind die vorhandenen Auf3enanlagen fur die Verkehrswertableitung von
eher untergeordneter Bedeutung; eine Anpassung an heutige Standards ist mit
entsprechendem baulichem Aufwand maglich.
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7. ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN BODENWERTES

Die Ermittlung erfolgt entsprechend 88 13 bis 17 sowie 88 40 bis 45 ImmoWertV.

7.1 Vergleichswert, Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss (88 192 ff. Baugesetzbuch) fur die Ermittlung von Grund-
stuckswerten hat den gesetzlichen Auftrag zur Fuhrung der Kaufpreissammlung
(8 193 Baugesetzbuch).

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind nach
8 196 Abs. 1 Baugesetzbuch durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstlcks-
flache bezogene Lagewerte. Sie werden fir einzelne Gebiete, in denen annahernd
gleiche Nutzungen und Wertverhéaltnisse vorliegen, ermittelt.

In der Regel werden die Bodenrichtwerte mit wertbeeinflussenden Merkmalen cha-
rakterisiert.

Fur das Gebiet, in dem das Wertermittlungsgrundstiick liegt, hat der Gutachteraus-
schuss als zonalen Bodenrichtwert (Zone Nr. 120016) zum 01.01.2026 festgestellt
und beschlossen:

75,- €/m? Charakteristik: = baureifes Land
= beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
= allgemeines Wohngebiet

Der Bodenrichtwert ist fir den Wertermittiungsgegenstand anwendbar unter Berlck-
sichtigung von Abweichungen.

7.2 Bildung von Wertzonen

entfallt.

7.3 Beriicksichtigung von Abweichungen

Aus Lage, GrundsticksgréfRe, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Topografie,
Grundstucksform und Umgebungsbebauung ergeben sich keine Abweichungen.

Die bereits mehrfach im Sachverstandigengutachten erlauterten erwartbaren Stra-
Renausbaubeitrdge in Hohe von ca. 17.000,- € werden entsprechend wertmindernd
bertcksichtigt; sachverstandigenseits wird darauf verwiesen, dass sich dieser Um-
stand abweichend zur Richtwertcharakteristik darstellt; vom zustandigen Gutachter-
ausschuss wird der aktuell ausgewiesene Bodenrichtwert als ,beitragsfrei“ charakteri-

siert.
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7.4  Vorlaufiger Bodenwert

a) Flache des Grundstlickes

Flurstiick 4399/26 in Flur 19 der Gemarkung Apolda 577 m2

Gesamtflache 577 m2

b) Bildung von Wertzonen

Gebéaude- und Freiflache Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 577 m2
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 m2

c) Bodenrichtwert/ Bodenvergleichswert

Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert

Bodenrichtwert zum 01.01.2026 75,00 €/m?
(glltig zum Bewertungsstichtag 07.01.2026)

Charakteristik = baureifes Land
= beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
= allgemeines Wohngebiet

Bodenrichtwertnummer 120016
d) Abweichungen

Berilicksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangsbodenwert

Lagedifferenz Zu-/Abschlag = 0,00 €
Nutzungsdifferenz Zu-/Abschlag = 0,00 €
Topografie Zu-/Abschlag = 0,00 €
Grundstuckszuschnitt Zu-/Abschlag = 0,00 €
Summe der Abweichungen 0,00 €
Bezogener Bodenwert nach Berlcksichtigung von Abweichungen 75,00 €/m2|

e) Vorlaufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes

Geb.-/Freiflache 577 m2x 75,00 €/m?x 1,0 = 43.275 €

abzuglich erwartbare Stralenausbaubeitrage = -17.000 €

vorlaufiger Bodenwert zum Stichtag = 26.275 €

vorlaufiger Bodenwert gerundet | 26.300 € |
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9.1

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTES

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung zur Anwendung, ,, wenn
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzie-
lung von Ertragen (Mieteinnahmen) fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbe-

sondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken...”

Dementsprechend ist eine Ertragswertermittlung fir den Bewertungsgegenstand nicht

geboten.

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES DER BAULICHEN
ANLAGEN

Die Ermittlung erfolgt nach dem Sachwertverfahren entsprechend 88 35 bis 38 der

ImmoWertV.

Durchschnittliche Herstellungskosten
(8 36 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichba-
ren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirt-

schaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhaf-
te Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) bezogen und mit der Anzahl der entspre-

chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren sind.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur

die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden wurde fir November 2025 (gultig zum Be-
wertungsstichtag 07.01.2026) fir Wohngeb&ude ein Baupreisindex von 135,0 %

(Preisbasis 2021 = 100 %) veroffentlicht.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Anpassungsfaktor der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am

ortlichen Grundstiucksmarkt.

Vom zustéandigen Gutachterausschuss wurde zum Bewertungsstichtag kein Regional-
faktor ermittelt; nach sachverstandigem Ermessen wird im Sachverstindigengutach-

ten ein Regionalfaktor von 0,9 in Ansatz gebracht.

Sac
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9.2  Vorlaufiger Sachwert der Nebengebdude und sonstigen baulichen
AulBenanlagen
(8 37 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auf3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Der vorlaufige Sachwert der Nebengebaude und sonstigen baulichen Au3enanlagen
kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Normallblich werden Herstellungskosten fiir Nebengebdude und sonstige bauliche
AuRenanlagen mit maximal 10 % des Herstellungswertes des Haupt- beziehungswei-
se Wohngebaudes berlicksichtigt; im Sachverstandigengutachten wird auf Grund des
geringen Umfangs am Bewertungsgegenstand von 5 % ausgegangen.

9.3 Ermittlung der Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
(8 4 und 8§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Fur die Ermittlung der jeweiligen Restnutzungsdauer (8 4 Absatz 3 ImmoWertV) ist
zunachst auszugehen von der Gesamtnutzungsdauer. In Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) der ImmoWertV sind die Modellansatze zur Gesamtnutzungsdauer je nach
Art der baulichen Anlage veroéffentlicht.

Fur Einfamilienhduser in der Art des Bewertungsgegenstandes ist eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren zugrunde zu legen; das Gebaudealter betragt mit Bezug
auf die Erbauungszeit 1980 bis 1982 zum Bewertungsstichtag somit ~ 44 Jahre.

Die Restnutzungsdauer nach 8§ 4, Absatz 3 ImmoWertV ist die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; individuelle Gegebenheiten, wie zum Bei-
spiel durchgefiihrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wird in Anlage 2 in Tabelle
1 das Modell zur Ermittlung der verlangerten Restnutzungsdauer von Wohngebauden
nach erfolgter Modernisierung dargestellt.

Erganzend dazu wird in den Muster-Anwendungshinweisen (ImmoWertA) unter Punkt
I1.3 eine weitere Tabelle a) zur Orientierung bei der Vergabe von Modernisierungs-
punkten wie folgt veroffentlicht:
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9.4

maximal zu vergebende Punkte

bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. tatsachliche Punkte
Modernisierungselemente 5Jahre | 10Jahre | 15Jahre | 20 Jahre | fir den Bewertungs-
zuriick zurlick zuriick zuriick gegenstand

Dacherneuerung inklusive Ver-

N N 4 3 2 1 0
besserung der Warmedammung
Modern.|.5|erung der Fenster und > 2 1 0 0
AuRentiren
Modernisierung der Leitungs-
systeme (Strom, Gas, Wasser, 2 2 2 1 0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungs- 2 2 1 0 0
anlage
V\{grmedammung der Au3en- 4 3 > 1 0
wéande
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenaus-
baus (z.B. Decken, Fu3bdden, 2 2 2 1 1
Treppen)
Wesen_tllche Verbesserung der 1 bis 2 0
Grundrissgestaltung
Summe 19-20 16— 17 11-12 5-6
tatsachliche Punkte gesamt

Einschatzung des Modernisierungsgrades nach Anlage 2, Tabelle 2 der ImmoWertV:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte

tiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Ausgehend von 1 tatsé&chlichen Modernisierungspunkt am Bewertungsgegenstand
(bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist dem bewertungsgegen-
standlichen Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert® zuzuordnen;
dementsprechend ist eine Verlangerung der Restnutzungsdauer durch Modernisie-
rung nicht ableitbar.

Rechnerisch ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem

Gebéaudealter von ~ 44 Jahren (erbaut 1980 - 1982) zum Bewertungsstichtag eine

Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes sind die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminde-

rungsfaktor zu multiplizieren.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH))

von

99510 Apolda, Mdnchsgasse 1
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9.5 Berechnung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen

a) Kostenkennwertermittlung in €/m? BGF (inkl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Einfamiliendoppelhaushélfte, KG, EG, nicht ausgebautes DG (flach geneigtes Dach)

Geb&udetyp 2.03
Standardstufe 1 2 3 4 5 [Wagungsanteil [gewichteter Wert-
in % anteil in €/m2 BGF
Kostenkennwerte in €/ m2? BGF 665 | 735 | 845 | 1.020 |1.275
AuBenwande 1,00 23 169 1)
Dach 1,00 15 110
Auf3entliren und Fenster 1,00 11 93
Innenwénde und -tiiren 1,00 11 81
Deckenkonstr. + Treppen 1,00 11 81
FuBbdden 1,00 5 37
Sanitareinrichtungen 0,50 | 0,50 9 71
Heizung 1,00 9 66
Sonstige techn. Ausstattung 0,50 | 0,50 6 47
gewichteter Kostenkennwert 100 755

1) Der gewichtete Kostenkennwertanteil in €/m2 BGF wurde wie folgt ermittelt (Berechnungsbeispiel):
(735,-€/m2BGF x1,0) x23 % = 169,- €m? BGF

Umbasierung des gewichteten Kostenkennwertes (NHK 2010) Giber den aktuellen Baupreisindex (BPI)
fir Wohngebé&ude; Basisjahr 2021 = 100; entsprechend den Veréffentlichungen des Statististischen
Bundesamtes Wiesbaden:

BPI im Jahres @ 2010 70,8 %
BPI November 2025 135,0 % (gultig zum Bewertungsstichtag 07.01.2026)
Umbasierung wie folgt: 13(5)2 %100 - 100 = 90,68 %

Anpassung des gewichteten Kostenkennwertes; ermittelt nach NHK 2010:

gewichteter Kostenkennwert: 755 €/m? (siehe obige Tabelle)

Erhéhung BPIvon 2010 bis 2025: + 90,68 % (wie vorstehend ermittelt; entspricht Faktor = 1,9068)
Danach ergibt sich: 755 €/m2x 1,9068 = 1.440 €/m?

umbasierter Kostenkennwert: 1.440 €/m?

Anpassung des umbasierten Kostenkennwertes mit dem zum Bewertungsstichtag veréffentlichten
Regionalfaktor des zustandigen Gutachterausschusses:

veroffentlichter Regionalfaktor: 0,90 (vom zustandigen Gutachterausschuss wurde zum
Bewertungsstichtag kein Regionalfaktor veréffentlicht;
nach sachverstandigem Ermessen =0,9)

regional angepasster Kostenkennwert:  1.296 €/m?
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b) Herstellungswert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der NHK 2010
sowie aktueller Baupreise (einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)
in €/m? Bruttogrundflache (BGF) - regional angepasst

BGF
Herstellungswert Wohngebéude 308 m2x 1.296 €/m?= 399.252 €
Nebengebédude / sonstige Aulenanlagen 5% x 399.252 € = 19.963 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen = 419.214 € |
¢) Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer
(siehe dazu Punkt 9.3 des Gutachtens) 36 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,55 A | 230.568 € |
d) vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = | 188.646 € |
gerundet = | 188.600 € |
Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 32
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Einfamilienhausgrundstiick, Gemarkung Apolda, Flur 19, Flurstiick 4399/26,
An der Karlsquelle 31 in D — 99510 Apolda
Geschéfts-Nummer K 18/25

10. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES
(88 7 bis 8 ImmoWertV, § 194 Baugesetzbuch)

10.1 Verkehrswertdefinition
(8 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

10.2 Ermittelte Werte

Es wurde ermittelt der

Vorlaufiger Bodenwert = 26.300,- €
(siehe Punkt 7.4)
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 188.600,- €
(siehe Punkt 9.5)
Vorlaufiger Sachwert gesamt = 214.900,- €

10.3 Bemessung des Verkehrswertes
(88 7 und 8 ImmoWertV)

Der Verkehrswert fiir Einfamilienhausgrundstiicke in der Art des Bewertungsgegen-
standes wird entsprechend den am Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten aus dem Sachwert abgeleitet.

Entsprechend den 88 7 und 8 ImmoWertV sind regelmé&Rig in folgender Reihenfolge
gesondert zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (so zum Beispiel be-
sondere Ertragsverhéltnisse, Bauméangel und Bauschaden, nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbare und zur alsbaldigen Freilegung bestimmte bauliche Anlagen, Bo-
denverunreinigungen, Bodenschéatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen) des zu bewertenden Grundstucks.

Im Sachwertverfahren sind nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu
bertcksichtigen. Bei etwaigen Abweichungen sind diese nach § 39 ImmoWertV an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes objektspezifisch anzupassen.
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Vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte wurden ,Sachwertfakto-
ren 2025 fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften und Rei-
henh&user fir den Landkreis Weimarer Land auf einer Datenbasis von 271 Kaufver-
trdgen der Jahre 2023 und 2024 ermittelt. Aktuellere Veréffentlichungen ab dem
01.01.2025 liegen zum Bewertungsstichtag noch nicht vor.

Bei einem ermittelten vorlaufigen Sachwert gesamt von 214.900,- € und einem Bo-
denwertniveau von 75,- €/m? ergibt sich interpoliert ein Sachwertfaktor von 1,0875;
gerundet ~ 1,09.

Wie in Punkt 6.1 des Sachverstandigengutachtens zur Marktsituation im Stadtgebiet
von Apolda erlautert, ist die Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken in der Art
des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungsstichtag als ,gut® bis ,sehr gut® zu be-
urteilen.

Nach aktueller Internetrecherche werden lediglich zwei mit dem Bewertungsgegen-
stand vergleichbare Einfamilienhausgrundstiicke in vergleichbar guter Wohnlage an-
geboten.

Wie vorstehend bereits erlautert, wurden die Sachwertfaktoren des zustandigen Gut-
achterausschusses aus Kauffallen der Jahre 2023 und 2024 ermittelt und sind somit
zum Bewertungsstichtag 07.01.2026 mindestens 2 bis fast 4 Jahre alt.

Entsprechend der beschriebenen aktuellen Marktsituation zum Bewertungsstichtag
wird nach sachverstandigem Ermessen deshalb eine Marktanpassung von + 20 %
bertcksichtigt.

AuBerdem zu berticksichtigen sind die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale.

Im Punkt 9.5 des Sachverstandigengutachtens bei der Ermittlung des vorlaufigen
Sachwertes der baulichen Anlagen wurde entsprechend den Vorgaben der
ImmoWertV eine Alterswertminderung mit einem Alterswertminderungsfaktor von
0,55 beriicksichtigt; ermittelt wurde eine Alterswertminderung von 230.568,- €.
Zusatzlich zu dieser Alterswertminderung ist nach den Vorgaben der ImmoWertV ei-
ne Minderung fir Baumangel/Bauschaden und/oder offene Restleistungen und/oder
erforderlicher Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf zu bertcksichtigen, um die
rechnerische Restnutzungsdauer von 36 Jahren abzusichern.

Entsprechend den Ausfuhrungen in Punkt 5.1 des Sachverstandigengutachtens zum
dort beschriebenen Bauzustand des Wohngebaudes wird nach sachverstandigem
Ermessen ein Abschlag fur erforderliche Instandsetzung/Modernisierung beriicksich-
tigt in Hohe von 37.500,- €; dies entspricht ~ 250,- €/m? Wohnflache.

Wie des Weiteren im Punkt 5.1 des Sachverstindigengutachtens zum Bauzustand
und im Punkt 6.2 zum Wohngeb&ude detailliert erlautert, war das Dachgeschoss nicht
zuganglich beziehungsweise konnte nicht besichtigt werden. Hieraus resultiert ein
Beurteilungsrisiko; dieser Umstand wird mit einem zusatzlichen Risikoabschlag von
- 5.000,- € berticksichtigt.

Wie im Sachverstandigengutachten in Punkt 2.3 und 3.11 erldutert, soll gemaR Auf-
trag des Amtsgerichtes Weimar eine getrennte Bewertung von Grund und Boden und
aufstehender Geb&audesubstanz erfolgen, danach ergibt sich:
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a) Bodenwert

= ermittelter, vorlaufiger Bodenwert = 26.300,- €
= zuziglich Marktanpassung + 20 % + 5.260,- €
= marktangepasster Bodenwert = 31.560,- €
= Bodenwert gerundet ~ 31.600,- €

b) Sachwert der baulichen Anlagen

= ermittelter, vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 188.600,- €
= zuzlglich Marktanpassung + 20 % + 37.720,-€
= marktangepasster Sachwert der baulichen Anlagen = 226.320,- €
= abziglich Baumangel / Bauschaden - 37.500,- €
= abziglich Beurteilungsrisiko Dach - 5.000,- €
= Sachwert der baulichen Anlagen = 183.820,- €
~ 183.800,- €
c) Verkehrswert
= Bodenwert = 31.600,- €
= Sachwert der baulichen Anlagen = 183.800,- €
= Verkehrswert = 215.400,- €
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10.4 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) gemal 8 194 Baugesetzbuch fiir das bebaute Einfami-
lienhausgrundstiick, Gemarkung Apolda, Flur 19, Flurstiick 4399/26 unter der An-
schrift An der Karlsquelle 31 in D — 99510 Apolda, Freistaat Thiringen, wird zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 07.01.2026 (8 3 ImmoWertV) festgestellt zu
gerundet

215.400,- €

(zweihundertfiinfzehntausendvierhundert Euro).

Der ermittelte Verkehrswert in Hohe von 215.400,- € gliedert sich in

= Bodenwert = 31.600,-€
(einunddrei3igtausendsechshundert Euro).

=  Sachwert der baulichen
Anlagen = 183.800,- €

(einhundertdreiundachtzigtausendachthundert Euro).

Apolda, den 07.04.2026

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Uta Gerhardt

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlagen
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Ubersichtskarte vom 24.03.2026

Ubersichtskarte MairDumont E
99510 Apolda, An der Karlsquelle 31 Geoport
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.11.2025

Thiiringer Landesamt fiir

Bodenmanagement und Geoinformation A-USZUQ aus dem
Hohenwindenstrale 13a Llegenschafts kataster
99086 Erfurt Liegenschaftskarte

Flurstack: 4399/ 26 Gemeinde:Apolda Eretelt am 26.112028

Flur: 19 Kreis: Weimarer Land

Gemarkung:Apolda

N
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Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung am 07.01.2026 und am 26.03.2026

s camew

Bild 1: Einfamilienhausgrundstiick An der Karlsquelle 31 Bild 2: wie Bild 1 — straBenseitige Nordostansicht
in 99510 Apolda — straBenseitige Nordansicht

Bild 3: wie Bild 1 — gartenseitige Nordwestansicht Bild 4: Putzschaden und Fassadenverschmutzung westseitig
im Bereich der Terrasse
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Bild 5: ostseitiger Hauszugang Bild 6: Zufahrt zu den Garagen im Kellergeschoss von der
Stralle

Bild 7: Vorgartenbereich nordseitig Bild 8: Gartenbereich westseitig
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Bild 9: Holzschuppen im westseitigen Gartenbereich Bild 10: Gartenbereich ostseitig

Bild 11: betonierter Gehweg zum Haus mit Stiitz- Bild 12: partielle Rissbildung an Stutzmauern
mauern zum terrassierten Gartenbereich
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Bild 13: Stockflecken / Schwarzschimmel in Bild 14: FuRRbodenfliesen in Kiiche mit Schlagstellen und
einer Ecke oberhalb Ful3boden im Windfang- Fugenausfall
Bereich

Bild 15: Heizkoérper (vor 1990) in Kiiche mit partieller Bild 16: Blick vom Wohnzimmer auf die Terrasse zum
Korrosion westlichen Gartenbereich
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Bild 17: geschotterte AnliegerstralBe An der Karlsquelle; Bild 18: wie Bild 17; Blick in 6stliche Richtung
StraRenausbau ab 3. Quartal 2026 geplant;
Blick in westliche Richtung
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Grundriss Kellergeschoss Einfamilienhaus
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Grundriss Erdgeschoss Einfamilienhaus
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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



