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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert gem. § 194 BauGB

AZ: 16 K 26/25
Gutachten Nr. 33/2025

Objekt Einfamilienhaus freistehend

zweigeschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut, teilunterkellert,
inkl. Nebengebdude, mittlerer Fertigstellungs- und
Sanierungsbedarf, GrundstlicksgréBe 530 m?

Adresse FriedensstraBe 37, 99885 Ohrdruf OT Grafenhain
Flur; Flurstiick Flur 1, Flurstiick 64

Wertermittlungsstichtag/ 13.11.2025

Qualitatsstichtag

Erstellungsdatum 26.03.2026

In Sachen Commerzbank AG ./.bekannt,

wg. Zwangsversteigerungsverfahren

Ausfertigung/Seitenzahl Ausfertigung Nr. 1 von 4 / 49 Seiten zuziigl. Anlagen
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AZ: 16 K 26/25 André Huhndorf LL.M.

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Friedensstrale 37, 99885 Ohrdruf OT Grifenhain

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgte aus dem Sachwert, der im
Sachwertverfahren ermittelt wurde. Dieses Verfahren eignet sich
insbesondere fiir Liegenschaften, bei denen die Ersatzbeschaffungs-
kosten nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs
preisbestimmend sind. Ein- und Zweifamilienwohnhiuser werden vom
Grundstiicksmarkt als klassische Sachwertobjekte angesehen und
bewertet. Weiterhin besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit zur
zukiinftigen Eigennutzung des Objektes, die einen weiteren Grund zur
Anwendung des Sachwertverfahrens darstelit.

Die Plausibilisierung des Sachwertes erfolgte durch Anwendung des
Ertragswertverfahrens. .

Der Verkehrswert betriagt zum Wertermittlungsstichtag

13.11.2025

42.000,00 €.

V1A

Suhl, den 26.03.2026
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KURZBERICHT zum Objekt

FriedensstraBBe 37, 99885 Ohrdruf OT Grafenhain, 530 m?

Objektart:

a) Lage:

b) baul. Zustand:

¢) Bauauflagen:

d) Hausschwamm:

Einfamilienhaus fr

eistehend, mit Nebengebaude
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Grundstiick in nérdlicher Randlage des Ortes Grafenhain,

Wohnhaus im Innenbereich, Garten u. Nebengebdude im AuBenbereich,
Lage an NebenstraBe innerhalb eines Mischgebietes, bestehend aus
Gewerbegrundstiicken u. Einfamilienhdusern (Altbestand)

Einfamilienhaus:

Bj. ca. 1880 (im Ursprung), Erweiterungen 1937 und 1990

Mix aus Fachwerk- und Massivbauweise,

baul. Zustand grundsatzlich intakt, maBige Objekteigenschaften
weiterer Sanierungs- u. Fertigstellungsbedarf,

EG teilsaniert, Windfang im Rohbauzustand,

OG unsaniert, 2 Einzelraume im Rohbauzustand

Wohnflache: EG: 102,60 m2
0G: 92,40 m2
Nebenflache: KG: 48,90 m2
Raumaufteilung:
KG: 2 Kellerrdgume
EG: 3 Zimmer, Windfang, Flur, Kiiche, 2 Bader,
Vorraum, Kammer
0G: 5 Zimmer, Flur, Kiiche, Kammer, Balkon
Nebengebdude:

scheunenahnliches Gebaude, Bj. ca. 1913, eingeschossig, 2 Rdume
baulicher Zustand intakt mit modernisierten Teilbereichen

Nutzflache: ca. 55,87 m2

sonstige bauliche Anlagen:
Uiberdachtes Freilager in einfacher Bauweise

AuBenanlagen unterdurchschnittlich gestaltet

¢ Bauauflagen wurden nicht erlassen,
e baubehdrdliche Beschrankungen o. Beanstandungen liegen nicht vor

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht bei oberflachlicher
Betrachtung nicht
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsinhalt und Auftragsabwicklung

Art des Bewertungsobjektes: Einfamilienhaus freistehend, mit Nebengebaude

Objektadresse: FriedensstraBe 37, 99885 Ohrdruf OT Grafenhain

Sachverstandiger: André Huhndorf

Auftraggeber: Amtsgericht Gotha

Aktenzeichen: 16 K 26/25

Auftragsinhalt/Auftragsgrund: Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren

Betreibende Glaubigerin: Commerzbank AG, UnionstraBe 3, 59067 Hamm,
GZ.: 8604534186

Schuldner: bekannt

Datum der Beauftragung: 12.09.2025

Wertermittlungsstichtag: 13.11.2025

Ende der Recherche: 01.12.2025

Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung wurde am 13.11.2025 durchgefiihrt. Sie

begann um 10:00 Uhr und endete um 11:45 Uhr.
Das Objekt konnte vollstéandig besichtigt werden.

Teilnehmer des Ortstermines: Schuldner
André Huhndorf
Herangezogene Unterlagen: e Bodenrichtwertinformation, Stichtag 01.01.2024

e Liegenschaftskarte (ThiringenViewer)
e Grundbuchauszug Blatt Nr. 1268 vom 23.09.2025
e StraBenkarte, Stadtplan

e  Grundsticksmarktbericht LK Gotha 2024 zu
Sachwertfaktoren

e  Grundstiicksmarktbericht LK Gotha 2024 zu
Liegenschaftszinssatzen

e Auskunft des Wasser— und Abwasser Zweckverbandes
Apfelstadt — Ohra

e  TEN-Planauskunft zum Leitungsverlauf Strom
e bauplanungsrechtliche Auskunft der Stadt Ohrdruf u.
des Kreisarchives d. Landratsamtes Gotha

e IVD-Preisspiegel 2024/25 Thiiringen zu marktiblichen
Wohnungsmieten, Hallenmieten

e Baulastenauskunft des Landratsamtes Gotha
e  Online — Auskunft zu méglichem Denkmalschutz
e Auskunft Giber Flurbereinigungsverfahren
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1.2 Grundbuchangaben

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Bestandsverzeichnis:

Abteilung I (Eigentiimer):

Abteilung II (Belastungen/Rechte):
Abteilung III (Grundpfandrechte):

Grafenhain

1268

Grafenhain

Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m?

1 64/0 Gebéaude- u. Freiflache, 530 m?2
FriedensstraBe 37

bekannt

Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lageinformation
Bundesland:
Region:
Landkreis:
Erfullende Gemeinde:
Ortsteil:
Einwohner Landkreis Gotha:
Einwohner Gemeinde:

Einwohner Grafenhain:

Thiringen

Mittelthlringen

Gotha

Ohrdruf

Grafenhain

135.838 (Stand 31.12.2024)
11.109 (Stand 31.12.2024)
ca. 1.500

2.1.1 Makrolage (groBraumige Lage)

Image/Raumliche Funktion
des Ortes:

Die Ortschaft Grafenhain wird als Ortsteil von der ca. 2 km
entfernten Kleinstadt Ohrdruf verwaltet.

Das Erscheinungsbild des Ortes pragen dorflich angelegte
Strukturen.  Hiervon betroffen sind insbesondere die
Lebensverhaltnisse in Bezug auf Versorgungsmdglichkeiten,
Verwaltung, Kulturangebote, Bildungseinrichtungen und Wirt-
schaftsstruktur.

Charakteristisch fiir das Gebiet sind landliche Strukturen mit
geringer Bevolkerungsdichte. Der Anteil der Flachen fiir Land- und
Forstwirtschaft ist im Vergleich zu den besiedelten Fldchen hoch.
Die Bebauung innerhalb des Ortes Grafenhain zeigt ein gemischtes
Bild, das sich aus Wohnbebauung und kleineren Gewerbeobjekten
zusammensetzt.

In  den benachbarten Ortschaften existieren groBere
Gewerbegebiete mit Unternehmen verschiedener Branchen.
Zunehmende Bedeutung gewinnt die Tourismusbranche, die von
der Nahe zu den touristisch interessanten und erschlossenen
Hoéhenlagen des Thiringer Waldes profitiert. Auf Arbeits- und
Lebensverhaltnisse wirkt sich diese Entwicklung langfristig positiv
aus.

Die Infrastruktur im Ort ist maBig ausgebaut, wodurch es kein

FriedensstraBe 37, 99885 Grafenhain
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Demografische Struktur:

Kaufkraft/Arbeitsmarkt:

Verkehrsnetzanbindung:

Infrastruktur innerhalb der
Ortschaft (6ffentl. Einrichtungen,
Arzte, Einkaufsmoglichkeiten)

Schulangebot gibt und erheblich begrenzte Mdéglichkeiten der
Lebensmittelversorgung sowie der medizinischen Versorgung
bestehen. Ausweichmdglichkeiten bieten die benachbarten Stadte
und Gemeinden.

Die Bevodlkerung
Zusammen:
(Stand 31.12.2024, Quelle Thir. Landesamt fiir Statistik).

e unter 18 Jahre: 15,30 %
e (ber 65 Jahre: 27,20 %

Der Bundesdurchschnitt betragt in 2024:
(Quelle Destatis, Stand 31.12.2024)

e unter 18 Jahre: 16,70 %
e (ber 65 Jahre: 22,70 %

Im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt wird deutlich, dass
geringfligig weniger jugendliche Personen im Landkreis Gotha
leben, dafiir jedoch mehr Senioren. Die statistische Prognose sieht
fur die Kernbevdlkerungszahl in den kommenden Jahren aufgrund
der Uberalterung weiterhin einen riickldufigen Trend. Fiir den
Immobilienmarkt lasst sich hieraus eine schwache bis maBige
Nachfrage ableiten.

im Landkreis Gotha setzt sich wie folgt

Das durchschnittliche verfligbare Jahresnettoeinkommen in Hohe
von ca. EUR 25.434,00 € je Einwohner lag im Landkreis Gotha
(Quelle Thiir. Landesamt fir Statistik) im Jahr 2023 deutlich unter dem
Niveau des Bundesdurchschnitts in Hohe von 28.453,00 € (Quelle
Destatis) und war somit um 10,7 % niedriger.

Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
betragt im Landkreis Gotha 6,3 % (Stand 2024) und liegt somit
Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von 6,0 %. (Quelle:
Statistik Bundesagentur fiir Arbeit)

Der Arbeitsmarkt in der Region ist von zunehmender Schwache
gepragt. Das im Vergleich zum Bundesdurchschnitt deutlich
niedrigere Lohnniveau stellt fiir die Preisentwicklung am
Immobilienmarkt ein Hemmnis dar.

Autobahnanbindung:
A 4, Dresden - Eisenach (ca. 10,0 km entfernt)

LandesstraBe:
B 247, Ohrdruf - Gotha (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof (regional):
Gotha (ca. 14 km entfernt)

Bahnhof (lberregional):
Erfurt (ca. 20 km entfernt)

Kindertagesstatten:
e 1Kita

Schulen:

e nicht vorhanden
Einkaufsméglichkeiten:

e 1 Supermarkt am Ortsrand

Arzte:
e 1 Allgemeinarzt vor Ort ansassig

FriedensstraBe 37, 99885 Grafenhain
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Analyse Standortqualitat:

Die Bewertung der Standortqualitat richtet sich maBgeblich nach
den Entwicklungsaussichten des Standortes und der Region.
Positive Auswirkungen auf die zukilinftige Entwicklung des
Standortes haben die ausreichend entwickelte Wirtschaftsstruktur,
die niedrigen Lebenshaltungskosten, der gute Freizeitwert und die
niedrige Arbeitslosenquote.

Negative Konsequenzen ergeben sich fiir den Standort aus der
unglinstigen Einkommenssituation, dem Iandlich gepragten
Wohnumfeld, der schwachen o6rtlichen Infrastruktur sowie aus der
schon bestehenden und der noch zu erwartenden Uberalterung der
Bevolkerung.

Nach Wiirdigung aller Einflussfaktoren lasst sich fiir den regionalen
Immobilienmarkt mittelfristig eine stagnierende Entwicklung
ableiten, die zur Bewertung der Standortqualitdt mit
,befriedigend" fiihrt.

2.1.2 Mikrolage (kleinrdaumige Lage)

Objektlage:

Erreichbarkeit:

Nahe zu offentl. Einrichtungen,
Einkaufsmoglichkeiten im Ort:

Einsehbarkeit:

Aussicht/Fernsicht:

Ausrichtung:
Besonnung:
Emissionsbelastung:

Umgebungsbebauung:

Topografie:
Hohenlage zur StraBe:

Parkmdoglichkeit:

Randlage in fuBlaufiger Entfernung des Ortskernes innerhalb
eines Gebietes mit (iberwiegendem Altbestand an Wohnhausern
und vereinzelten Gewerbebetrieben

per PKW, LKW, zu FuB moglich

Kindertagesstatten:

e Kita in fuBlaufiger Entfernung
Einkaufsmdglichkeiten:

e Supermarkt ca. 3,0 km entfernt

Arzte:

e 1 niedergelassener Arzt in fuBlaufiger Entfernung

aus Ostlicher Richtung (StraBenansicht) einsehbar

e Aussicht auf benachbarte Bebauung und sich anschlieBende
Freiflachen
¢ Fernsicht vorhanden, da aufgelockerte Bebauung

Westen

sehr gut

niedrig, da geringes Verkehrsaufkommen in NebenstraBe
noérdlich: Wohngrundstlick mit Einfamilienhaus

westlich: Freiflache

sudlich: Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus

Ostlich: Verkehrsflache mit anschlieBender Gewerbeflache
eben

einheitliches Hohenniveau
auf Grundstlick Stellflachen fiir 2 PKW
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AZ: 16 K 26/25
von FriedensstraBe aus ebenerdige Einfahrt in der Breite von

Zufahrt:
3,10 m vorhanden
Darstellung der Zufahrtssituation (Quelle: Gbr-h)

gute Mikrolage

Lagebewertung:
Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
- - 5631646
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Umgebungskarte Verkehrsnetz (Objekt markiert mit rotem Pfeil)
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1
3 Zustandsmerkmale des Grundstiickes
3.1 Gestalt und Form, GroBe, Nutzung
Gestalt: Das Grundstlick besteht aus zwei zusammengehdrenden

Flurstiicksteilen, die durch Uberhaken markiert sind und von zwei
fremden Flursticksteilflachen durchtrennt werden (Flst. 63 u. 60).
Wahrend Flst. 63 dem benachbarten Privatgrundstlick zuzuordnen
ist, hatte Flst. 60 als stadtisches Grundstiick historisch die Funktion
des Bewasserungsgrabens, der jedoch nicht mehr benétigt wird.
Die Wohnbebauung befindet sich an der Ostgrenze, wahrend die
als Garten nutzbare Freifldche den westlichen Grundstiicksteil
ausflillt. Die GréBe entspricht dem fiir Wohngrundstiicke (iblichen
Standard.

Ansicht (Q
T

uelle: GDI-TH
66 i - A\ Sy
zusammengehorende I

Flurstiicksteile
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Form:

GroBe gesamt:
davon bebaut:
unbebaut:

Grundflachenzahl (GRZ):
Ausrichtung zur StraBe:
Nutzung:

3.2 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anbindung an 6ffentliche StraBe:

Medienversorgung:
Strom:

Trinkwasserversorgung:

Gasversorgung:
Abwasserentsorgung:
Internetversorgung:

Grenzverhaltnisse:

Einfriedungen:
Baugrund:

Art der Bebauung:
Entwicklungszustand:

Gesamteinschatzung
ErschlieBungszustand:

Tiefe: ca.31lm
Breite: ca. 17 m
530 m2
ca. 201 m2
ca. 329 m2
0,38

traufseitig

als Wohngrundstiick

FriedensstraBe dient als NebenstraBe mit geringem Verkehrs-
aufkommen

zweispurig befahrbar, ca. 6 m breit
StraBenzustand normal

StraBenbelag aus Bitumen-Schwarzdecke
kein Gehweg vorhanden
StraBenbeleuchtung vorhanden

gesicherte Anbindung, da Grundsttick unmittelbar an gewidmete
Verkehrsflache grenzt

e Anschluss an Stromnetz vorhanden

e Anschluss an offentliche Trinkwasserversorgung
vorhanden

e Anschluss an Gasversorgung vorhanden
e Einleitung in 6ffentlichen Schmutzwasserkanal (Mischsystem)

e gem. Telekomauskunft bis zu 250 Mbit/s méglich
e Glasfaseranschluss nicht in Planung

sowohl vom Bewertungsgrundstiick als auch von benachbarten
Flursticken Nr. 63 u. 65/1 ausgehende Grenzbebauung auf
Teilbereichen

e Holzzaun zur West- u. Sldseite (schadhaft)
e Metallsichtschutzzaun zur Nordseite

normaler, tragfahiger Baugrund (kein Baugrundgutachten
vorliegend)

offene Bebauung
baureifes Land
Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen.

FriedensstraBe 37, 99885 Grafenhain

Seite 13 von 67



AZ: 16 K 26/25

André Huhndorf LL.M.

3.3 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte keine Eintrage

Belastungen/Rechte:

sonstige (nicht dingliche)
Belastungen:

3.4 Uberbau

keine Eintrage

vom Bewertungsgrundstiick ausgehender Uberbau auf Flst.:

Earstellunq 6cl6er Uberbausituation:

60 (offentl. Grundsttick) = 18 m?
63 (Privatgrundstiick) = 9 m2

es liegen keine Erkenntnisse dartiber vor, welche
Regelungen die beteiligten Grundstiickseigentiimer zum
Uberbau getroffen haben

aus diesem Grund wird vermutet, dass der Uberbau mit
Einverstdndnis der betroffenen Grundstiickseigentiimer
erfolgte

es handelt sich aufgrund der Erkenntnisse vor Ort mit hoher
Wahrscheinlichkeit um einen rechtméBigen Uberbau, fiir den
gemaB Paragraph 912 Abs. 1 BGB eine Duldungspflicht
besteht

grundsatzlich hat Betroffener Anspruch auf Entschadigung
da zu mdglichen Entschadigungsabsprachen nichts bekannt
ist, erfolgt keine wertmé&Bige Beriicksichtigung des Uberbaus

P~ v 4
zusammengehorende
Flurstiicksteile
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

3.5.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Sonstige Satzungen:
Entwicklungszustand:

Tatsachliche Nutzung:

GemaB schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Gotha vom
26.02.2026 existiert fir das betreffende Flurstiick kein Eintrag im
Baulastenverzeichnis (Az. 6.1.2/Da/V2026036).

Die online — Auskunft des Thiringer Landesamtes fir
Denkmalpflege und Archdologie hat ergeben, dass fiir das
Grundstiick kein Eintrag in einer Denkmalliste vorliegt und mit
hoher Wahrscheinlichkeit geschlussfolgert wird, dass kein
Denkmalschutz besteht.

Das Flurstliick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thuringer
Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation vom
25.09.2025 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Fir den Ort Grafenhain existiert kein Flachennutzungsplan.

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans.

GemaB Auskunft der Gemeinde Ohrdruf wird die Zulassigkeit der
Wohnbebauung ist nach der Vorschrift § 34 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen, die das Bauen im unbeplanten Innenbereich regelt.
Demnach sind Vorhaben dann zulassig, wenn sie sich nach Art und
MaB der baul. Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligen.

Fir den Gartenbereich, beginnend ab der westlichen Bebauung
des Wohnhauses, erfolgt die Beurteilung nach Vorgabe des § 35
BauGB, weil dies die Grenze zum AuBBenbereich darstellt.

nicht vorhanden

Die Grundstiicksteilfliche des Wohnhauses ist aufgrund des
Entwicklungszustandes sowie der tatsdchlichen Merkmale als
baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV zu
qualifizieren.

Als baureifes Land sind Flachen definiert, die nach der Gesamtheit
der offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Die Teilflache von Garten und Scheune zdhlt zum AuBenbereich
und stellt Grinland dar, das sich zur Gartennutzung eignet.
AuBenbereichsflachen sind grundsatzlich von Bebauung
freizuhalten und nach § 35 BauGB beurteilt. Im Bewertungsfall
geniest die vorhandene Bebauung Bestandsschutz und die Flache
wird den sonstigen Flachen i.S.d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV
zugeordnet.

Die tatsachliche Nutzung als Einfamilienhaus steht der rechtlich
zuldssigen Nutzung nicht entgegen.
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3.5.2 Bauordnungsrecht

Das auf dem Grundsttick stehende Wohngebdude wurde im Ursprung ca. 1880 erbaut und 1937 bzw.
1990 baulich erweitert. Insbesondere fiir die letzte MaBnahme im Jahr 1990 wurde das Vorliegen einer
Baugenehmigung gepriift. Sowohl Eigentiimer als auch die beteiligten Baubehdrden (Bauamt Ohrdruf,
Kreisarchiv des Landratsamtes Gotha, untere Bauaufsicht des Landratsamtes Gotha) haben nach
intensiver Recherche feststellen miissen, dass keine Baugenehmigung auffindbar ist.

Das Fehlen einer Baugenehmigung ist jedoch noch kein sicheres Indiz fiir einen ungenehmigten
Schwarzbau, sondern stellt lediglich ein Anfangsverdacht dar. Keine der Beteiligten konnte bestatigen,
dass es sich bei dem Anbau aus 1990 um einen Schwarzbau handelt. Sofern die griindliche Priifung
durch die zustandige Behorde zum Ergebnis gelangt, dass das Bauvorhaben nicht genehmigt war,
jedoch unter aktuellen planungsrechtlichen Gesichtspunkten genehmigungsfahig ist, ware gemafi
Auskunft des Bauamtes Ohrdruf die nachtrdgliche Erteilung einer Baugenehmigung mdglich. Die
Wertermittlung basiert auf der Grundlage der realisierten Vorhaben. Die materielle und formelle
Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen/AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkung

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Daten aus den vorliegenden Unterlagen und Hinweisen wahrend des Ortstermins. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

4.2 Beschreibung Einfamilienhaus
4.2.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr, Erweiterungen, Sanierungen

Ansicht

rsprung/Altbau ca. 1880

1
v 4

Gebdudeart: Einfamilienhaus freistehend
zweigeschossig, teilunterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut
teilsaniert im EG, weiterer Sanierungs- u.
Fertigstellungsbedarf

Nutzung: e EG vermietet und bewohnt, jedoch keine Abgeschlossenheit
hergestellt
e OG eigengenutzt, jedoch ohne Sanitdarrdume, die sich
innerhalb der Mietraume des EG befinden

Baujahr: 1880 (im Ursprung)
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Erweiterungen:
1990

erfolgte Sanierungsarbeiten:
1991/1993

1994

1996

e Herstellung des Anbaus, in dessen EG sich ein Bad sowie ein
Wohnraum befinden, wahrend das Obergeschoss zwei Rdume
im Rohbauzustand vorhanden sind

e Erneuerung der Fenster, Fensterbanke, Rollladen

e Erneuerung der Heizungsanlage, Heizungsrohre, Wandheiz-
korper

Erneuerung der Sanitdrinstallation

Herstellung des Bades im EG des Anbaus

Erneuerung der Elektroinstallation im EG

teilweise Begradigung der Wandoberflachen im EG durch
Anbringung von Gipsplatten

4.2.2 Konstruktionsart, Flachen, Raumaufteilung

Geschossanzahl:
KG:

EG:
OG:

Dachboden:

Konstruktionsart:
KG Altbau:
KG Anbau:

EG Altbau:
EG Anbau:

OG Altbau:
OG Anbau:

Griindung:

Wandstarke:
AuBenwande:

Innenwande:
Innenwiénde:
Démmung:

Fassadengestaltung:
StraBenseite (Ost):
Giebelseite (Sud):
Giebelseite (Nord):
Riickseite (West):

Sockel:

e im Altbau teilunterkellert als Gewolbekeller
e Anbau voll unterkellert

e Vollgeschoss
¢ Vollgeschoss
e Spitzboden (Kaltdach)

e Gewolbekeller aus Feldsteinen
e Massivbauweise aus Betonhohlblocksteinen

e Fachwerkbauweise, Gefache ausgemauert mit Schwemmestein
e Massivbauweise aus Gasbetonsteinen

e Fachwerkbauweise, Gefache ausgemauert mit Schwemmstein
e Massivbauweise aus Gasbetonsteinen/Hohlblocksteinen

Streifenfundament

ca. 24 cm im Altbau, ca. 36 cm im Anbau

ca. 12 cm
Massiv- bzw. Fachwerkbauweise

weitestgehend nicht vorhanden, Styropor-AuBendammung auf
ca. 25 m? StraBenfront des Anbaus

Putz mit Farbanstrich (Altbauseite schadhaft)

Asbestschiefer (schadstoffhaltiger Baustoff)

unverputztes Mauerwerk (unfertig)

unverputztes Mauerwerk am Anbau (unfertig), Verkleidung aus
Tonplatten am Altbau (schadhaft)

in verschiedenen Ausfiihrungen aus Bruchstein, Schalstein,
Farbanstrich, Verblenderplatten in Natursteinoptik (schadhaft)

FriedensstraBe 37, 99885 Grafenhain Seite 18 von 67



AZ: 16 K 26/25

André Huhndorf LL.M. /Il

Dach:
Form:

Konstruktion:
Eindeckung:

Geschossdeckenaufbau:
KG Altbau:
KG Anbau:

EG Altbau:
EG Anbau:

OG:

FuBbodenaufbau:
KG:

EG Altbau:
EG Anbau:

OG:

Raumhohen:
KG:

EG:

OG:

Nebenflédche:
(siehe Anlage 1)

Wohnflache:
(siehe Anlage 1)

Bruttogrundfidche:
(siehe Anlage 1)

Bruttogrundflache reduziert:
(siehe Anlage 1)

Raumaufteilung:
KG:

EG:
0OG:

4.2.3 Gebdaudeausstattung

Dachentwadsserung:

Fenster:
Sonnenschutz:

Fensterbanke:
innen:

auBen:

Satteldach
Holzdachstuhl

Tondachziegel (Zustand teilweise verbraucht)

gemauertes Tonnengewdlbe, dariiber Holzbalken
Stahltrédger mit Betoneinschubdielen

Holzbalkendecke
Stahltréager mit Betoneinschubdielen

Holzbalkendecke

Uberwiegend unbefestigter Boden

Mix aus Balkenlage mit Holzdielen u. Betonboden
Betonestrich

Balkenlage mit Holzdielen

1,55 m (Gewolbekeller), 2,07 m (Anbau)
2,39m-2,82m

2,50 m
KG: 48,9 m2
Gesamt: 195,0 m2
EG: 102,6 m2 (davon 7,9 m2 im Rohbauzustand)
DG: 92,4 m2 (davon 28,9 m2 im Rohbau)
Gesamt: ca. 344,3 m?2
Gesamt: ca. 286,0 m2 (maBgeblich anwendbare Flache fiir

Sachwertberechnung)

1 Kellerraum im Anbau (Heizung), 1 Gewdlbekeller im Altbau
3 Zimmer, Flur, Windfang, Abstellkammer, Kiiche, 2 Bader

5 Zimmer (2 davon im Rohbau), Kiiche, Flur, Abstellraum, Balkon

Rinne/Fallrohr aus Zinkblech (veraltet), Titanzink aus 1991 am
Anbau

Kunsstofffenster mit ISO-Doppelverglasung, Bj. 1991/1993
Rollldden mit Gurtband

MDF-Platte
Alu
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Tiiren:
Hauseingangstiir: Holztiir mit Glaskassetten, Bj. 1991
Innentiiren: im EG, Uberwiegend Réhrenspantiiren, Bj. 1991, (tlw. schadhaft)
im OG, Uberwiegend Holztliren, veraltet
Treppe:
KG/EG: Betontreppenstufen
EG/OG: Holztreppe, Breite 95 cm, Zustand verschlissen
OG/DG: ortsfeste Holztreppe, Zustand verschlissen
Wandbeschichtung:
EG: Reibeputz mit Farbanstrich, vereinzelt Tapete
0G: Uiberwiegend Tapete
Wandoberfldchenqualitat:
EG: e (berwiegend aufgearbeitete u. geglattete Oberflachen
OG: e unebene Oberflachen in schlechter Qualitat
Deckengestaltung: Mix aus Raufasertapete, Putz

Sanitdarrdume Bad 1 EG:
Ausstattung: maBige Ausstattung bestehend aus:
e Stand-WC mit Vorbauspilkasten
e Dusche mit provisorischer Glastrennwand und erhdhter
Duschtasse
e  Waschtisch

Boden-/Wandbelag: e Wandbereich mit kleinformatigen Fliesen/Raufasertapete
e Boden als PVC-Belag
Zustand: schlechter Zustand, Sanierungsbedarf
Sanitdarraume Bad 2 EG:
Ausstattung: einfache Ausstattung mit Wanne, Waschtisch, Hange-WC mit
Hinterwandspilkasten, Dusche ohne Duschwand
Boden-/Wandbelag: kleinformatige Fliesen
Zustand: maBiger Zustand, Standard der 90er Jahre
Bodenbeldge:
KG: e ohne Belag
EG: e Mix aus PVC-Belag, Textilbelag, Fliesen in Windfang, Kiiche
DG: e Mix aus PVC-Belag, Textilbelag
besondere Bauteile: e Eigenbau-Lagerbox auf Balkon, begehbar, GroBe ca. 7,9 m?

4.2.4 Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung: zentrale Warmeversorgung

e Niedertemperaturgaskessel,
Fabr. KAGO, Typ G40 V-21, Leistung ca. 21 kW, Bj. 1994
Leitungssystem aus Kupferleitungen
thermostatgesteuerte Wandheizkorper
nicht funktionstiichtig, da Rohrsystem aufgefroren
FuBbodenheizung in Bad 1

weitere Heizquellen:

Holzkamin (offen) im Wohnzimmer des EG
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Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Energetischer Standard:

e Warmwasserspeicher, betrieben iber Gaskessel
e Wasserleitungen iiberwiegend Kunststoffrohr, geklebt

e im EG teilerneuert
e im OG veraltet

Fir das Gebdude liegt kein aktueller Energieausweis vor.

Der energetische Standard von Gebauden ergibt sich aus der
Gesamtheit aller MaBnahmen zur Einsparung von Energie. Am
Gebdude sind mit dem Einbau von ISO-Fenstern bislang lediglich
in geringem Umfang MaBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz erfolgt, die nicht ausreichen.

Grundlegende MaBnahmen wie die Dammung der letzten
Geschossdecke sowie die Herstellung eines Warmedammverbund-
systems und die Erneuerung der Heizungsanlage sollten zwingend
eingeplant werden.

Der energetische Standard des Gebdaudes am Wertermittlungs-
stichtag wird unter Beriicksichtigung der Objektkategorie und der
Baujahresklasse als unterdurchschnittlich erachtet, da er nicht
den gegenwartigen gesetzlichen Anforderungen des GEG
entspricht.

Es besteht aus energetischer Sicht erhohter Sanierungsbedarf.

4.2,5 Beurteilung von baulichem Zustand, Schiaden, Sanierungsbedarf

Gesamteindruck:

Einschatzung zur
Abgeschlossenheit:

Das Gebaude vermittelt einen maBigen Gesamteindruck. Es
bestehen in mehreren Bereichen erhdéhter Sanierungstau sowie
die Notwendigkeit zur Fertigstellung von unvollendeten
Arbeiten.

Im Erdgeschoss des Gebdudes wurden Anfang der 90er Jahre
Modernisierungsarbeiten  durchgefiihrt, von denen jedoch
zwischenzeitlich der liberwiegende Anteil veraltet oder verbraucht
ist und erneut modernisiert werden sollte. Weiterhin besteht im EG
Fertigstellungsbedarf in verschiedenen Teilbereichen wie zum
Beispiel in Windfang und an der AuBenwand zur Westseite, die
partiell gedffnet wurde und wieder geschlossen werden muss.
Das Obergeschoss erfiillt im gegenwartigen Zustand lediglich die
Merkmale des einfachen Wohnstandards und sollte im Rahmen
einer umfassenden MaBnahme grundlegend saniert werden.
Fertigstellungsarbeiten von Raumlichkeiten, die sich noch im
Rohbauzustand befinden, sind ebenfalls einzuplanen.

Ein weiteres Merkmal ist das erhohte Aufkommen von
Hausrat, Unrat und Miill im Haus und auf dem Grundstlick. Die
zu erwartenden Entsorgungskosten bewegen sich Uber dem
Ublichen Niveau.

Die Raumlichkeiten des Hauses werden als zwei Wohneinheiten
genutzt, obwohl das Merkmal der Abgeschlossenheit nicht erfiillt
ist. Das zentral gelegene Treppenhaus trennt die Wohnbereiche
auf beiden Geschossebenen auf und fiihrt dazu, dass der Wechsel
zwischen den einzelnen Wohnraume regelmaBig die Durchquerung
des von allen Bewohnern genutzten Treppenhauses erfordert.
Weiterhin problematisch wird der Umstand gesehen, dass die
Wohneinheit des Obergeschoss (ber keinerlei Sanitdrrdaume
verfligt. Infolgedessen nutzt der Bewohner des Obergeschosses
den Sanitarbereich (Bad 1) des Erdgeschosses und durchquert
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somit Teile der derzeit vermieteten Wohnraume, was aus miet-
und haftungsrechtlichen Griinden eine untragbare Situation
darstellt. In seiner aktuellen Raumaufteilung eignet sich das
Wohngebdude ausschlieBlich als Einfamilienhaus. Die Nutzung als
Zweifamilienhaus mit zwei abgeschlossenen Wohneinheiten wird
als abwegig erachtet, da hierfiir umfangreiche Umbauarbeiten im
Innenbereich erforderlich sind.

Baumiéngel und Bauschdden: Baumangel und Bauschaden werden hier nur insoweit erwahnt,
wie sie zur Ortsbesichtigung offensichtlich waren. Zerstérende
MaBnahmen am Bauwerk zur genaueren Untersuchung wurden
nicht vorgenommen.
Es wurden bei oberflachlicher Betrachtung folgende Schaden
festgestellt.

1. Feuchtigkeit in unteren Wandbereichen des KG (Anbau)
2. Wasserschaden im EG (teilweise behoben)
3. Heizungsschaden im OG (Frostschaden)

Schadensfoto Feucht'/'g/"(eitﬂw - S— Schadensfoto Wasserschaden EG

Schadensfoto Frostschaden
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Sanierungsbedarf: Die nachstehend aufgefiihrten Sanierungsarbeiten sind langfristig
einzuplanen. Sie erfiillen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit,
sondern sollen lediglich einen groben Uberblick zum zu
erwartenden Umfang geben.

EG:

OG:

Tiren teilweise erneuern
Elektroinstallation teilw. erneuern
Wasserinstallation erneuern
Sanitarbereich Bad 1 erneuern
Bodenbeldge erneuern
Holztreppe ins OG aufarbeiten

Innenrdume vollstandig modernisieren (Wandoberflachen,
Decken, Bodenbelage)

Tilren erneuern

Elektroinstallation vollsténdig erneuern

Heizungssystem erneuern

AuBere Bauteile:

Balkongelander anbringen

Sonstige Arbeiten:

Fertigstellungsbedarf:

Heizungsanlage erneuern (Alter 31 Jahre)
energetischer Standard verbessern (Dammung von Decken
sowie AuBenwanden)

im EG Windfang (nahezu Rohbau) fertigstellen

im EG offene AuBenwand verschlieBen

im OG zwei Raume (Rohbau) fertigstellen

Fassade an Nord — und Westseite verputzen und streichen
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4.3 Beschreibung Scheune/Nebengebaude

4.3.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr
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Gebdaudeart: Lagergebdude in einfacher Bauweise, eingeschossig,
Satteldach, maBiger Zustand

Nutzung: Lagerzwecke

Baujahr: ca. 1913

4.3.2 Konstruktionsart, Flache, Rauminhalt

Konstruktionsart: Fachwerkbauweise, Gefache ausgemauert mit Gipsstein
Griindung: Streifenfundament
Dammung: nicht vorhanden
Fassadengestaltung: e Giebelseite Nord in Fachwerkansicht mit verputzten Gefachen
e Traufseite West und Giebelseite Siid verkleidet mit Tontafeln
e Traufseite Ost als Ziegelsteinfassade und Fachwerksfassade
(teilweise offen)
Dach:
Form: e Satteldach
Konstruktion: e Holzdachstuhl
Eindeckung: e Tonziegel, veraltet und schadhaft (vermutlich Wassereintritt)
FuBbodenaufbau: Betonboden ohne Beschichtung
Bruttogrundfldche: Gesamt: ca. 70,5 m2
Nutzfldche: Gesamt: ca. 55,9 m2
Raumaufteilung: 2 Raume
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4.3.3 Gebdudeausstattung

Dachentwidsserung: lediglich auf Ostlicher Dachseite vorhanden

Fenster: Uberwiegend einfach verglaste Holzfenster, teilweise doppelt
verglaste Kunststofffenster

Tor: Sektionaltor, Fabrikat Hormann, Motorantrieb (neuwertig)

Wandaufbau: unverkleidete Innenwande

Boden: Betonboden ohne Beschichtung

4.3.4 Technische Ausstattung

Heizung: nicht vorhanden
Wasserversorgung: nicht vorhanden
Elektroinstallation: vorhanden

4.3.5 Beurteilung des Zustandes

Energetischer Standard: unerheblich, weil unbeheizt

Gebdudezustand: maBiger Zustand mit kurzfristigem Sanierungsbedarf an:
e Dacheindeckung
e Fassadenverkleidung

Baumdéngel und Bauschaden: e« \Wasserschaden vermutl. in Folge schadhafter
Dacheindeckung

Schadensfoto Wasserschaden
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4.4 AuBenanlagen/sonstige baul. Anlagen

Gartenbereich: e (berwiegend ungestaltete, ungepflegte Freiflache mit hohem
Anteil an Unrat
e Einfriedung stellenweise schadhaft

liberdachtes Freilager: e ca. 38 m? Uberdachte Freiflache
e Figenbau Holzkonstruktion mit Uberdachung aus Wellasbest-
tafeln in schlechtem Zustand
¢ Rickwand monolithisch dient gleichzeitig als Begrenzung
e Einstufung als nicht werthaltige Bausubstanz

Foto
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5 Nutzungsmaoaglichkeit/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstiickes ist stark abhdngig von seinen zukinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfahigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen konkreten
Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare Grundstiicke haufiger
am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kdnnen.

Das Wohnhaus eignet sich aufgrund der Grundrissgestaltung und der GroBe vorwiegend fiir die
Nutzung als Einfamilienhaus. Alternativ ware die Nutzung als Zweifamilienhaus grundsatzlich méglich,
nachdem durch entsprechende Umbauten die Abgeschlossenheit von zwei Wohneinheiten gewahrleistet
wird.

Die Marktgangigkeit wird durch eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst. Hierzu zahlen die bereits
erwahnten Standortfaktoren und die Objekteigenschaften. Die groBraumige Lage wurde mit
befriedigend bewertet.

Das Wohnhaus befindet an einer NebenstraBe mit Westausrichtung auf einem ebenen Grundstiick in
ortskernnaher Lage, wodurch die Einstufung als gute Mikrolage gerechtfertigt ist. Einen geringfiigigen
Nachteil stellt die Trennung des Grundstiickes dar, die durch zwei fremde Flurstlicke verursacht wird,
die parallel durch das Grundstiick verlaufen. Die tatsdchliche Nutzung wird davon nicht beeintrachtigt,
weil die Fremdflurstiicke (Flst. 60, 63) vollstandig in das Bewertungsgrundsttick integriert sind und eine
gemeinsame wirtschaftliche Einheit bilden. Es wird empfohlen, die rechtlichen Eigentumsverhaltnisse
an die tatsachlichen Verhdltnisse anzupassen, indem beide Fremdfldichen von den jeweiligen
Eigentiimern erworben werden. Hierzu hat bereits die Gemeinde Ohrdruf als Eigentiimer des Flst. 60 in
einem mindlichem Gespréach ihre grundsatzliche Bereitschaft signalisiert.

Die Objekteigenschaften des Wohnhauses sind als maBig zu bewerten, weil an der baulichen Anlage
mittlerer Sanierungs— und Fertigstellungsbedarf besteht. Die bauliche Hilille ist weitestgehend
intakt und das Gebaude erfiillt im derzeitigen Zustand die Anforderungen an einen einfachen
Wohnstandard.

Wahrend das EG zum Zeitpunkt des Ortstermines vermietet wird, nutzt der Eigentimer das OG fir
eigene Wohnzwecke. Fir beide Geschossebenen besteht gleichermaBen die Notwendigkeit zur
Modernisierung. Grundsatzlich erscheint die vorhandene bauliche Hiille als geeignet, um weiterhin als
Wohnobjekt nutzbar zu sein.

Fir die Scheune lasst sich im derzeitigen Zustand lediglich die Nutzung als Kaltlager ableiten.

Am regionalen Markt besteht maBige Nachfrage nach Einfamilienhdusern mit mittlerem Sanierungs—
und Fertigstellungsbedarf. Im Hinblick auf die derzeitig exorbitant gestiegenen Baustoffpreise werden
vom Markt deutliche Abschlage vorgenommen.

Nach Auswertung der Standortfaktoren sowie der besonderen Objektmerkmale wird die
Marktgangigkeit der Liegenschaft als maBig eingeschatzt.
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6 Ermittlung des Verkehrswertes
6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in 99885 Ohrdruf OT Grafenhain,
FriedensstraBe 37 zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Grafenhain 1268 Grafenhain 1 64/0 530 m2

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel der Anwendung eines oder mehrerer Wertermittlungsverfahren soll sein, einen Verkehrswert zu
ermitteln, der die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und die sonstigen
Umsténde des Einzelfalles bertiicksichtigt und ihnen gerecht wird.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei Wertermittlungsverfahren zur Verfiigung:

e das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
o das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes besteht die Méglichkeit, eines oder mehrere dieser Verfahren
anzuwenden (§ 6 Abs. Satz 1 ImmoWertV). Hierbei soll die Wahl auf das Verfahren fallen, welches der
Art des Wertermittlungsobjekts entspricht und die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten sowie die sonstigen Umstande des Einzelfalles beriicksichtigt.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des Normgebadudes sowie dessen besonderen Bauteilen)
und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt. Anwendung findet das Sachwertverfahren liblicherweise bei
der Wertermittlung von Immobilien, bei denen die Kosten der Ersatzbeschaffung im Vordergrund
stehen. Sachwertobjekte, zu denen vorrangig Ein- und Zweifamilienhduser gehéren, sind nicht zwingend
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt.
Die Eigennutzung des Bewertungsgrundstiickes ist zukinftig als wahrscheinlichstes Szenario in Betracht
Zu ziehen. Somit stellt die Bewertung auf Basis des Substanzwertes im vorliegenden Fall die
sachgerechteste Methode dar.

Die Ertragswertberechnung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) ist dann besonders geeignet, wenn bei
der Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Verzinsung des investierten Kapitals die
entscheidende Rolle spielt. Eigenheimgrundstiicke werden Ublicherweise nicht auf der Grundlage ihrer
Ertragskraft gehandelt. Die Vermietung von Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstticken ist grundsatzlich
moglich, wird jedoch regional duBerst selten praktiziert, sodass keine belastbaren Aussagen zu
nachhaltig erzielbaren Ertragen getroffen werden kdénnen.

Die Fortflihrung der fritheren Nutzung des Gebaudes als selbst genutztes Wohnhaus ist zukiinftig sehr
wahrscheinlich. Dennoch ware die Vermietung der Liegenschaft im Ganzen zukiinftig grundsatzlich
moglich. Die nachhaltig erzielbaren Ertrédge kénnen durch Analyse des regionalen Immobilienmarktes
abgeleitet und plausibilisiert werden. Zudem bietet das Ertragswertverfahren die Mdglichkeit, zukinftige
Unsicherheiten und Risiken (ber einen angemessenen Liegenschaftszinssatz abzubilden. Das
Ertragswertverfahren wird im vorliegenden Bewertungsfall unterstiitzend zur Plausibilisierung des
Sachwertes angewendet.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
zeitnahen Kaufpreisen fiir vergleichbare Grundstiicke vorliegt. Die Vergleichbarkeit bezieht sich vor
allem auf Merkmale wie Lage, GroBe, Gebaudetyp und Ausstattungsstandard.

Im vorliegenden Bewertungsfall mangelt es jedoch an vergleichbaren Kauffallen flir Immobilien mit
ahnlichen Eigenschaften, die zwingend fiir die Herstellung der Vergleichbarkeit erforderlich sind. Aus
diesem Grund kann das Vergleichswertverfahren nicht angewendet werden.

FriedensstraBe 37, 99885 Grafenhain Seite 28 von 67



AZ: 16 K 26/25 André Huhndorf LL.M. /Il

6.3 Bodenwertermittiung
6.3.1 Merkmale des Bodenrichtwertes

Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelmaBig ohne Berlicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den § 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zuriickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine
Vergleichskaufpreise zur Verfiigung stehen. Im Bewertungsfall wird so verfahren, da keine
Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zunachst auf ihre grundsatzliche Eignung zu priiffen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eighung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

. Aktualitdt in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

J Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

. Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie

. wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes beriicksichtigt werden kénnen.

Entsprechend der Angaben des zustandigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Gotha wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 674219 des Bewertungsgrundstiicks ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 32,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Seit dem Stichtag sind bis zum Wertermittlungszeitpunkt am 13.11.2025 keine
Anpassungen des Bodenrichtwertes vorgenommen worden.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

e Stichtag: 01.01.2024
e Entwicklungszustand: baureifes Land
e Nutzungsart: Mischgebiet
e Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
e erganzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhauser
e Bauweise: offen
e Geschosszahl: II
o Tiefe: 40 m
e Flache: 750 m2
Das Bewertungsgrundstiick besitzt folgende Merkmale:
e Wertermittlungsstichtag: 13.11.2025
e Entwicklungszustand: - baureifes Land fiir Innenbereich
- Gartenland im AuBenbereich
¢ Nutzungsart: Wohnen
e Beitragsrechtlicher Zustand: erschlossen
¢ Erganzende Nutzungsangabe: Einfamilienhaus
e Bauweise: offen
e Geschosszahl: II
e Tiefe: 31m
e Flache: 530 m2
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6.3.2 Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend flir die "Qualitat" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Mdglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der 6rtlichen Lage des
Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim vorlaufigen
Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens pro
Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicksflache in einem Gebiet mit annahernd identischen
Lage — und Nutzungsverhaltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick individuelle Merkmale aufweist,
ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen Merkmalen des Richtwertgrundstiickes
durch Anpassungen zu korrigieren. Ausgehend vom vorldufigen Bodenrichtwert fiir Bauland in Hohe von
32,00 €/m2 erfolgt die Feststellung der qualitativen Unterschiede mit anschlieBender Anpassung und
Ermittlung der Summe aller Korrekturbetrage, die als objektspezifische Grundstlicksmerkmale
bertlicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 32,00 €/m?2)

Stichtag ) /
e nahezu Ubereinstimmung (keine Korrektur)

Entwicklungszustand: baureifes Land + Gartenland /
e Unterscheidung, weil sich die Teilflache des Gartenlandes im AuBenbereich (keine Korrektur)
befindet
e dennoch erfolgt Ansatz des vollen Bodenrichtwertes, weil die Grundstlicks-
flache von 530 m2 ohnehin geringer ist als die fiir Wohngrundstiicke
Ubliche Flache von 750 m2 und weil die Freiflache zusammen mit der
Wohnbauflache eine wirtschaftliche Einheit bildet

Nutzungsart: Wohnen /
e Ubereinstimmung, da Wohnen gem. § 6 Abs. 1 BauNVO in Mischgebieten (keine Korrektur)
zuldssig und Ublich ist

beitragsrechtlicher Zustand /
o Ubereinstimmung (keine Korrektur)

erganzende Nutzungsangabe: Einfamilienhaus /
e Ubereinstimmung (keine Korrektur)

Bauweise: offen
e Ubereinstimmung

Geschosszahl: II
e Ubereinstimmung

Flache:

e Abweichung um 29 %, die i.d.R. werterhohend wirkt, weil kleinere Flachen
zu héheren Bodenrichtwerten gehandelt werden

e aufgrund des niedrigen allgemeinen Bodenwertniveaus kann gem. Auskunft
des zustandigen Gutachterausschusses kein signifikanter Einfluss von
kleineren Grundstiicksflachen auf den Bodenrichtwert nachgewiesen
werden, sodass keine Anpassung erfolgt

Grundstiickstiefe

e Abweichung um 22 %, die ebenfalls aufgrund des allgemein niedrigen
Preisniveaus keine Auswirkung auf den Bodenwert hat

Summe aller Korrekturbetrage

/

(keine Korrektur)

/

(keine Korrektur)

/

(keine Korrektur)

/

(keine Korrektur)

0,00 €/m?2
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Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 32,00 €/m2 ist grundsatzlich auch fiir das Bewertungs-
grundstiick uneingeschrankt anwendbar und wird fiir die weitere Wertermittlung iibernommen.

6.3.3 Ableitung des Bodenwertes

Grundstiicksflache  x Bodenrichtwert
Bodenwert 530 m2 X 32,00 €/m2 16.960,00 €

Der fur die Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes anzusetzende Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt rd. 17.000,00 €.
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6.4 Wertermittlung im Sachwertverfahren

6.4.1 Berechnung des Gebdudesachwertes von Wohnhaus und Kellerebene

Der vorlaufige Verfahrenswert ermittelt sich grundsatzlich gemaB § 35 Abs. 2 ImmoWertV ausgehend
von den Herstellungskosten der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung
sowie den baulichen AuBenanlagen, den sonstigen Anlagen und dem ermittelten Bodenwert.

Gebaudebezeichnung:

Einfamilienhaus freistehend, Typ 1.32

(NHK 2010 ImmoWertV, Anlage 4, Standardstufe 1,8)
e EG, OG, DG nicht ausgebaut

NHK 2010:

Bruttogrundfldche (BGFred): 286,00 m2 ermittelt gemas DIN 277
Baupreisindex (BPI) 189,70% Berechnung:
11/2025 (2021=100): = BPI 3. Quartal 2025 x 100
BPI 2010
= 134,3 % x 100
70,8 %
Normalherstellungskosten 676,33 €/m?2 ermittelt durch Zuordnung d. Standard-

stufen unter Kapitel 6.4.1.1

Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag:

1.283,00 €/m?

Berechnung:
= NHK x Baupreisindex
= 676,33 €/m2 x 189,70 %

Gebdaudeherstellungswert

366.938,00 €

= NHK Stichtag x Bruttogrundfléche
= 1.283,00 €/m2 x 286,00 m2

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre GemaB Anlage 1 ImmoWertV
Restnutzungsdauer modifiziert: 15 Jahre siehe Kapitel 6.4.1.2
Alterswertminderung: 81,25% = GND — Restnutzungsdauer x 100

GND

= Minderungsbetrag:

298.137,00 €

= 81,25 % x 366.938,00 €

Gebadudezeitwert:

68.801,00 €

Berechnung:

Gebaudeherstellungswert
- Alterswertminderung

366.938,00 €
- 298.137,00 €

Gebaudesachwert Wohnhaus

68.801,00 €

Sachwert Kellergeschoss

10.786,00 €

Gebdudesachwert Wohnhaus + Keller

79.587,00 €

Die Wertansatze der Sachwertberechnung werden in den nachfolgenden Kapiteln 6.4.1.1. bis 6.4.1.3.

naher erlautert.
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6.4.1.1 Normalherstellungskosten (NHK) fiir Einfamilienhaus, Typ 1.32

Als Normalherstellungskosten sind die Kosten zu verstehen, die bei einer Neuerrichtung der
entsprechenden baulichen Anlage anfallen wiirden. Zur exakten Ermittlung der flir das Jahr 2010
angegebenen NHK ist die genaue Bestimmung der Gebdudeart sowie des Gebaudestandards
notwendig. Die verschiedenen Gebdudearten sind in Anlage 4 der ImmoWertV aufgefiihrt. Gewahlt
wurde die Gebdudeart des freistehenden, nicht unterkellerten, zweigeschossigen Einfamilienhauses,
dessen Dachgeschoss nicht ausgebaut ist. Das Merkmal der vorhandenen Teilunterkellerung wird
separat beriicksichtigt, weil sie lediglich auf Teilflichen vorhanden ist, fiir die nicht die
Herstellungskosten eines vollunterkellerten Gebdudes ansetzbar sind. Das Merkmal einer zusatzlich
vorhandenen, teilausgebauten Dachkammer findet keine Beriicksichtigung, weil die Deckenhdhe als
unzureichend erachtet wird und weil der Ausbauzustand vdllig veraltet ist.

Die Gebaudearten sind zudem noch in Standardstufen unterteilt, die Auskunft liber die Qualitat der
Gebdudeausstattung geben. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
Standardmerkmale zu qualifizieren, die vorrangig auf den Ausfiihrungen der Baubeschreibung basieren.
Nach sachverstindiger Wiirdigung werden in nachfolgender Ubersicht den angegebenen
Ausstattungsmerkmalen die Standardstufen zugeordnet:

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung Wagungsanteil in %
1 2 3 4 5

1. AuBenwande 2 2 23

2. Dacher 1 15

3. AuBentiiren und Fenster 1 11

4. Innenwande und -tiiren 2 2 11

5. Deckenkonstruktion u. Treppen 2/3 1/3 11

6. FuBbdden 1 5

7. Sanitareinrichtungen 1 9

8. Heizung 1 9

9. Sonst. techn. Einrichtungen 1 6

Kostenkennwerte 620 | 690 790 | 955 1190

fiir Gebdudeart €/m2 | €m2 | €/m2 | €/m2 €/m2

Einfamilienhaus Typ 1.32 BGF | BGF | BGF | BGF  BGF

Auswertung der Wagungsanteile

1. AuBenwande 2 x 23 % x 620 €/m2 BGF 150,65 €/m2 BGF
+ %2 x 23 % x 690 €/m2 BGF =

2. Décher 1 x 15 % x 690 €/m2 BGF = 103,50 €/m2 BGF

3. AuBentiiren und Fenster 1x 11 % x 690 €/m2 BGF = 75,90 €/m2 BGF

4. Innenwéande Y2 x 11 % x 620 €/m2 BGF 72,05 €/m2 BGF
+ 2 x 11 % x 690 €/m2 BGF =

5. Deckenkonstruktion u. Treppen 2/3 x 11 % x 620 €/m2 BGF 74,43 €/m2 BGF
+1/3 x 11 % x 790 €/m2 BGF =

6. FuBbdden 1x5 % x 690 €/m2 BGF = 34,50 €/m2 BGF

7. Sanitdreinrichtungen 1x9 % x 690 €/m2 BGF = 62,10 €/m2 BGF

8. Heizung 1x9 % x 690 €/m2 BGF = 62,10 €/m2 BGF

9. Sonstige techn. Einrichtungen 1 x6 % x 690 €/m2 BGF = 41,10 €/m2 BGF

Kostenkennwert (Summe) 676,33 €/m2 BGF

Die Herstellungskosten fiir das Basisjahr 2010 betragen 676,33 €/m2 und entsprechen somit der
Standardeinstufung von 1,8.
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6.4.1.2 Ermittlung Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objektes abhangig. Die Restnutzungsdauer leitet sich am Wertermittlungsstichtag durch Abzug der
bereits abgelaufenen Nutzungszeit von der Gesamtnutzungsdauer ab.

Fir Einfamilienhduser weist die Anlage 1 der ImmoWertV eine libliche Gesamtnutzungsdauer von ca.
80 Jahren aus, die auch fiir das zu bewertende Gebaude als angemessen erachtet und fiir die weitere
Wertermittlung dbernommen wird.

Der urspriingliche Gebaudeteil wurde ca. 1880 erbaut und entspricht einem Flachenanteil i.H.v. 25%,
wahrend der aufgestockte Bereich aus 1937 einem Anteil von 31 % entspricht. Auf den Anbau aus 1990
entfallen ca. 44 % der Flache. Aus der Gewichtung der einzelnen Gebdudeteile ergibt sich das Jahr
1946 als durchschnittliches Baujahr. Zum Wertermittlungszeitpunkt steht rein rechnerisch keine weitere
Restnutzungsdauer zur Verfligung, da die Gesamtnutzungsdauer von ca. 80 Jahren erreicht ist. Die
durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen fiihrten in geringem Umfang zur Revitalisierung des
Gebdudes und haben eine Verlangerung der Restnutzungsdauer zur Folge. Die verlangerte
Restnutzungsdauer wird als modifizierte Restnutzungsdauer bezeichnet. Das in Anlage 2 der
ImmoWertV dargelegte Modell beschreibt, wie sich die modifizierte Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen ermitteln Iasst. Hierbei wird aus der Summe der
durchgefiihrten MaBnahmen der Modernisierungsgrad in Form einer Punktzahl errechnet, aus der die
modifizierte Restnutzungsdauer abzuleiten ist. Die Punktevergabe erfolgt gemaB Vorgabe der
ImmoWertV, Anlage 2 durch Einschatzung des Modernisierungsgrades fiir die wesentlichen Elemente
des Bauwerks, wobei weiter zuriickliegende MaBnahmen oder nicht erfolgte MaBnahmen entsprechend
weniger Punkte erhalten, die aus dem Verhaltnis von Alter und Gesamtnutzungsdauer des jeweiligen
Bauteiles abgeleitet werden.

Modernisierungs- max. mogliche Alter Gesamtnut- ermittelte Punktzahl auf

elemente Punktzahl zungsdauer Basis der realisierten
bei umfassender Modernisierung
Modernisierung

Dacherneuerung 4 34 Jahre 50 Jahre 0,4 =4x(1-34/50) x 0,3

Wertung zu 30 %, da
ausschlieBlich auf
Anbau
Fenster und Tiren 2 34 Jahre 60 Jahre 0,5 =2 x(1-34/60) x 0,6
Wertung zu 60 %, da
keine Tiren im EG
erneuert

Leitungssysteme 2 29 Jahre 50 Jahre 0,6 =2 x(1-29/50) x 0,7
(Wasser, Heizung, Wertung zu 70 %, da
Strom) teilerneuert
Heizungsanlage 2 31 Jahre 30Jahre O
Warmedammung 4 ca. 33 Jahre 40 Jahre 0,0 =4 x (1-33/40) x 0,05
AuBenwénde Wertung zu 5%, da

lediglich 5% der

Flache

Sanitaranlagen 2 ca. 30 Jahre 30Jahre O
Innenausbau 2 / / 0
Wesentliche Verbes- 2 / / 0
serung der

Grundrissgestaltung
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GemanB Anlage 2 der ImmoWertV wird die ermittelte Punktzahl von ca. 2 Punkten in folgender Formel
angewendet:

RND=a x Alter2 _b x Alter + c x GND.
GND

Die Variablen a, b und c werden in Abhangigkeit der Modernisierungspunktzahl aus Tabelle 3 der Anlage
2 ImmoWertV enthommen:

RND= 1,0767 x 802 _ 2,2757 x 80 + 1,3878 x 80
80

RND= 15,0 Jahre

Fir das Einfamilienhaus wird nach Wirdigung der Modernisierungspunktzahl von 2,0 eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 15 Jahren abgeleitet und zum Ansatz gebracht. Das fiktive Baujahr
bei Ansatz von 15 Jahren Restnutzungsdauer betragt 1960 (2025 + 15 Jahre — 80 Jahre).

6.4.1.3 Vorlaufiger Sachwert fiir Kellergeschoss

Die Normalherstellungskosten des Kellergeschosses werden gesondert zu den sonstigen
Geschossebenen erfasst, weil es sich lediglich um eine Teilflache des Gebaudes handelt, die sich nicht
vollstandig in den anderen Geschossebenen fortsetzt. Die Flachen entsprechen weitestgehend dem
Standard von Kellerraumen. In den NHK der Sachwertrichtlinie sind keine separaten Kostenkennwerte
fur die Herstellung des Kellergeschosses eines Einfamilienhauses ausgewiesen. Alternativ werden die
Kosten durch Gegeniiberstellung eines unterkellerten und eines nicht unterkellerten Einfamilienhauses
ermittelt.

Normalherstellungskosten 1.866,00 €/m2 622,00 €/m? x 3 Ebenen
fir 1 m2 KG: Gebaudetyp 1.12, unterkellert, Standard 1,8

- 1.352,00 €/m2 676,00 €/m? x 2 Ebenen
Gebdudetyp 1.32, nicht unterkellert, Standard 1,8

= 514,00 €/m?
Normalherstellungskosten 30.326,00 € 514,00 &/m? X 59 m?
Normalherstellungskosten 57.528,00 € 30.326,00€ X 189,7 %
am Wertermittlungsstichtag
Alterswertminderung: 81,25% = 46.742,00 €
Sachwert KG: 10.785,00 € = 57.528,00 €
% 10.800,00 € - 46.742,00 €
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6.4.2 Gebdaudesachwert fiir Nebengebaude/Scheune

Aufgrund des hohen Alters und der einfachen Bauweise lasst sich fiir das Scheunengebdude durch
Anwendung der normierten Wertermittlungsverfahren kein sachgerechter Wert ableiten, weil keine
geeigneten Daten vorliegen. Alternativ kann speziell bei dlteren baulichen Anlagen, die lediglich
untergeordnete Nutzungsmdglichkeiten bieten, gem. § 9 Abs. 3 ImmoWertV eine pauschale Schatzung
vorgenommen werden.

Die Schatzung basiert auf den Ublicherweise gezahlten Kaufpreisen fir adltere Nebengebaude, deren
baulicher Zustand lediglich fiir untergeordnete Nutzungswecke geeignet ist. Am Gebdude sind
SchadensbeseitigungsmaBnahmen an Dacheindeckung und Fassadenverkleidung einzuplanen.
Werterhdhend wirkt das vorhandene, neuwertige, elektrische Sektionaltor. Auswertungen aus
vergangenen Kauffdllen haben ergeben, dass flir ahnliche Gebaude durchschnittlich 70,00 — 130,00
€/m2 Bruttogrundflache gezahlt werden. Unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das
Objekt im unteren Spannenbereich bei 80,00 €/m2 eingestuft. Der Wert beinhaltet bereits die
notwendigen SanierungsmaBnahmen, sodass der zusatzliche Ansatz unterbleibt.

80,00 €/m2  x 70,5 m2 Bruttogrundflache = 5.640,00 €

Wertansatz vorlaufiger Gebdudesachwert Scheune: = 5.640,00 €

6.4.3 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswertes (vorldufiger Sachwert)

Gebaudesachwert Wohnhaus + Keller 79.587,00 €
Sachwert Nebengebdude/Scheune + 5.640,00 €
Bodenwert + 16.960,00 €

vorlaufiger Verfahrenswert (vorl. Sachwert)

102.187,00 €

6.4.4 Marktanpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes durch Sachwertfaktor

Mit Anwendung des Sachwertfaktors soll der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des regionalen Grundstlicksmarktes angepasst werden und im Ergebnis zum
vorlaufigen marktangepassten Sachwert fiihren (§ 21 Abs. 1 ImmoWertV).

Sachwertfaktoren werden gemaB § 21 Abs. 3 ImmoWertV werden auf der Grundlage von tatsachlichen
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldaufigen Sachwerten von den 6&rtlichen
Gutachterausschiissen empirisch abgeleitet (Grundlage § 193 Abs. 5 Satz 2, Nr. 2 im BauGB).

Sachwertfaktoren sind maBgeblich abhangig von den Merkmalen:

- Gebaudeart, Gebaudealter

- absolute Hohe des Sachwertes

- Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie

- Besonderheiten des Gebdudes

- Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region
- Wirtschaftliche Entwicklungsaussicht.
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Im Grundstiicksmarktbericht 2024 wurden fiir den Landkreis Gotha in der Objektkategorie der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser Sachwertfaktoren verdffentlicht. Der Bericht weist bei
einem vorlaufigen Sachwert von rd. 100.000,00 € erst ab dem Bodenwertniveau von ca. 40,00 € einen
Sachwertfaktor aus, der 1,30 betrdgt. Fiir das Bodenwertniveau von 32,00 €/m? stehen aufgrund
unzureichender Datenlage keine Faktoren zur Verfligung. Die Anwendung des Sachwertfaktors ist
dennoch mdglich, wenn eine sachgerechte Anpassung an das niedrigere Bodenwertniveau erfolgt.
Der Sachwertfaktor wurde vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2023 aus 438 Kauffallen aus
dem Zeitraum 07.01.2022 - 21.12.2023 abgeleitet. Da keine differenziertere Ermittlung des
Sachwertfaktors nach Standortmerkmalen stattgefunden hat, muss gemaB § 39 ImmoWertV die
Anwendbarkeit des Sachwertfaktors gepriift werden. Der ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich auf
ein durchschnittliches Objekt in durchschnittlicher Lage innerhalb eines Marktes mit ausgeglichenem
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Im Gutachten wurde dargelegt, dass die Makrolage als
befriedigend, die Mikrolage als gut, sowie die Objekteigenschaften als maBig einzustufen sind. Der
angegebene Sachwertfaktor bildet die tatséchlichen Marktverhaltnisse nicht wirklichkeitsgetreu ab und
bedarf der nachtraglichen Anpassung.

Anpassung des Sachwertfaktors

grundstiicksbezogene Merkmale Einschatzung Anpassung des
Sachwertfaktors
1. Bodenrichtwertniveau - niedrigerer Bodenrichtwert als in - 7,00 %
Marktbericht zu Sachwertfaktoren
2. Gebaudeart - Einfamilienhaus gegeniiber ZFH 3,00 %
mit erhdhter Nachfrage
3. AuBenanlagen - unterdurchschnittlich gestaltet -5,00 %
4. Gebaudeeigenschaften - erhdhter Sanierungsdruck im OG -10,00 %

- maBige bauliche Eigenschaften, da
zahlreiche Stufen im Objekt die
Nutzung beeintrachtigen

5. Lage der Immobilie - befriedigende Makrolage -5,00%

-24,00%

vorlaufiger Verfahrenswert:
= 102.187,00 €

vorlaufiger Sachwertfaktor 1,30
objektspezifische Korrektur des Sachwertfaktors -24,00%
angepasster Sachwertfaktor X 0,99
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert): = 101.165,00 €
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6.4.5 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Als objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Besonderheiten des Grundstiicks erfasst, die
in der bisherigen Wertermittlung noch keine Berlicksichtigung gefunden haben. Die Sachwert-
ermittlung bezieht sich im ersten Schritt auf ein Standardobjekt, das als Referenzmodell dient. Im
zweiten Schritt erfolgt nun die Berlicksichtigung der individuellen Gegebenheiten, die nahezu jede
Immobilie aufweist.

Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale durch
Zu—- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zum Ansatz gebracht.

6.4.5.1 Abschlag fiir energetischen Gebaudezustand

Seit Ende 2021 haben die Kosten fiir Energie drastisch zugenommen und stellen nhunmehr bei der
Gebaudebewirtschaftung eine nicht zu vernachlassigende GréBe dar. MaBgeblichen Beitrag zum
Energieverbrauch leistet der energetische Standard eines Gebaudes. Verfiigt das Gebadude liber einen
niedrigen Standard, nimmt der Markt hierfiir mittlerweile deutliche Abschlage vor.

In der Gebdudebeschreibung wurde dargelegt, dass teilweise MaBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz des Gebdudes stattgefunden haben. In nachfolgender Ubersicht werden die
moglichen MaBnahmen den tatsachlich erfolgten MaBnahmen gegeniibergestellt und durch Punkte
gewlirdigt, um die H6he des angemessenen Abschlages zu ermitteln.

MaBnahme Wiirdigung Punkte
1. Démmung Kellerdecke: nicht erfolgt 0 von 2
2. Ddmmung AuBenwande: geringflgig erfolgt lvon4
3. D@mmung Dach/letzte Geschossdecke: nicht erfolgt 0 von 2
4, Einbau zeitgemaBer Fenster: erfolgt, jedoch keine Warme- 1von?2
schutzverglasung

5. Erneuerung Heizungsanlage: nicht erfolgt 0 von 2
Punkte fiir erfolgte MaBnahmen 2von 12
= 16,6 %

Umfang nicht erfolgter MaBnahmen 83,3 %
(1-16,6 %)

Sofern bislang keine der genannten MaBnahmen erfolgt ist, nimmt der Markt Abschldge von bis zu
15 % des vorldufigen Verfahrenswertes vor. Am Wertermittlungsobjekt sind im geringen Umfang
MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz durchgefiihrt wurden, die jedoch nicht
ausreichen. Potentielle Kaufer wiirden dementsprechend einen Abschlag i.H.v. 12,51 % (16,6 % von
15 %) auf Basis des vorlaufigen Verfahrenswertes einkalkulieren.

Energetischer Sanierungsabschlag vorl. Verfahrenswert x 12,51 %

= 101.165,00 € X 12,51 %
= -12.656,00 €
Kostenansatz N -12.660,00 €
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6.4.5.2 Fertigstellungsaufwand KG, EG u. OG

Der aus dem Jahr 1991 stammende Anbau wurde bislang lediglich in Teilbereichen des Erdgeschosses
fertiggestellt, wahrend der Bereich des Windfangs und der zwei Wohnrdume im Obergeschoss
nahezu Rohbaustandard aufweist. Zudem gibt es westlichen AuBenwand einen offenen Teilbereich,
der geschlossen werden muss. Das fehlende Balkongeldnder ist ebenfalls anzubringen. Der
Innenausbau dieser Flachen in der GréBe von ca. 39 m? ist vor Aufnahme der Wohnnutzung zwingend
einzuplanen. GemaB Angaben der Fachliteratur fallen fiir den Innenausbau durchschnittliche Kosten
i.H.v. ca. 900,00 €/m2 Wohnflache an!. Folglich ergibt sich fiir den Innenausbau ein Gesamtaufwand
in Hohe von ca. 35.000,00 €, der in voller Hohe zum Ansatz kommt.

Weiterhin besteht an zwei Fassadenseiten des Gebaudes Fertigstellungsaufwand, weil das
vorhandene Mauerwerk bislang unverputzt geblieben ist. Da jedoch bereits ein energetischer
Abschlag fiir die Position des fehlenden Warmedammverbundsystems vorgenommen wurde, erfolgt
keine nochmalige Berlicksichtigung dieses Merkmal.

Dariliber hinaus befindet sich das Kellergeschoss im Anbau ebenfalls im Rohbauzustand und besitzt
keinen Ublichen Betonboden, wodurch die Nutzung der Raumlichkeiten durch erhebliche
Wassereintritte nahezu vollstandig eingeschrankt ist. Der Fertigstellung Aufwand des Kellerbereiches
lasst sich nicht exakt rechnerisch darstellen und kann aus diesem Grund lediglich geschatzt werden.
Die Kosten hierfiir werden mit ca. 5.000,00 € veranschlagt.

Die ausgewiesenen Betrage verstehen sich als Pauschalbetrage, weil keine Angebote von Fachfirmen
vorliegen. Der anzusetzende Betrag spiegelt nicht den tatsachlichen Kostenaufwand wieder, sondern
soll lediglich die Preisbildung aus Sicht des Marktes darlegen.

Ansatz Fertigstellungsaufwand = - 40.000,00 €

6.4.5.3 Schadensbeseitigungsaufwand

Wie im Kapitel der Baubeschreibung dargelegt bestehen am Objekt Schaden, die kurzfristig zu
beheben sind. Insbesondere die nicht funktionstlichtige Heizungsanlage ist vor Inbetriebnahme
instand zu setzen. Dariiber hinaus sollte der Wasserschaden im Bad Nr. 2 des EG behoben werden.
Fir die MaBnahmen zur Beseitigung der Schaden wird ein Pauschalbetrag i.H.v. 3.000,00 € zum
Ansatz gebracht.

Ansatz Schadensbeseitigung = - 3.000,00 €

6.4.5.4 Beraumungsaufwand Hausrat und Miill

Der Grundstiicksmarkt hat die Erwartungshaltung, dass Objekte bei Verkauf weitestgehend beraumt
sind. Sollten Hausrat und Einrichtungsgegenstande zum Verkaufszeitpunkt im Objekt verbleiben,
nimmt der Markt entsprechende Abschldage fiir die durchzufilhrende Entsorgung vor. Beim
Ortstermin befanden sich im Objekt erhebliche Mengen als Hausrat und Unrat, der vollstandig zu
entsorgen ist.

Die Einschdtzung der Kosten fiir die besenreine Berdaumung versteht sich als Pauschalbetrag und
kann von den tatsachlichen Kosten abweichen. Zur Ermittlung der exakten Kostenhdhe wird die
Hinzuziehung einer Fachfirma fiir Haushaltsauflosung empfohlen.

Ansatz Beraumungsaufwand = - 4.000,00 €

1 vgl. Schmitz/Gerlach/Meisel, Baukosten 2024/25, Ein — und Mehrfamilienhduser, S. 39.
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6.4.6 Ableitung des Sachwertes

Die Anwendung des Sachwertverfahrens i.S.d. §§ 35 ff. ImmoWertV betrachtet zundchst ein
theoretisches Referenzobjekt, das oftmals von dem tatsachlich zu bewertenden Objekt abweicht. Das
Ergebnis des Verfahrens flihrt zum vorlaufigen Verfahrenswert (Sachwert).

GemdB § 8 Abs. 3 ImmoWertV bietet sich anschlieBend die Mdglichkeit, nach Anwendung der
Standardverfahren die individuellen Merkmale und die besonderen objektspezifischen Eigenschaften des
Objektes subsidiar zu berticksichtigen, um zum tatsachlichen Sachwert und letztlich zum Marktwert zu
gelangen.

Marktangepasster vorldaufiger Verfahrenswertes (Sachwert): = 101.165,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Abschlag Energetischer Zustand - 12.660,00 €

- Fertigstellungsaufwand EG, OG - 40.000,00 €

- Schadensbeseitigungsaufwand DG - 3.000,00 €

- Beraumungsaufwand - 4.000,00 €

Sachwert: = 41.505,00 €

& 42.000,00 €

FriedensstraBe 37, 99885 Grafenhain Seite 40 von 67



AZ: 16 K 26/25 André Huhndorf LL.M.

6.5 Wertermittlung im Ertragswertverfahren

6.5.1 Berechnung des vorldufigen Verfahrenswertes (vorlaufiger Ertragswert)
Angewendet wird das in § 28 ImmoWertV dargestellte allgemeine zweigleisige Ertragswertverfahren,
bei dem sich der Ertragswert formelmaBig aus Boden- und Gebaudewertanteil zusammensetzt. Hierbei
handelt es sich um das Standardverfahren, das auf der Formel

Ertragswert = (RE—BW x p) xV + BW basiert.

Rohertrag: (Summe der nachhaltig erziehbaren Nettokaltmieten) 13.948,00 €
Bewirtschaftungskosten: - 3.633,00 €
Jahrlicher Reinertrag: = 10.315,00 €
Reinertragsanteil des Bodens:

3,3 % von 17.000,00 € (Liegenschaftszins x Bodenwert) - 561,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen: = 9.754,00 €
Barwertfaktor:

gem. § 34 ImmoWertV
bei Liegenschaftszinssatz von 3,3 %

und Restnutzungsdauer von 15 Jahren X 11,68
Gebaudeertragswert: = 116.927,00 €
Bodenwert: + 17.000,00 €

Vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert): 130.927,00 €

Rohertragsfaktor = 9,4

Die Wertansatze der Ertragswertberechnung werden in den nachfolgenden Kapiteln 6.5.2. bis 6.5.5. ndher
erlautert.
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6.5.2 Ableitung des jahrlichen Rohertrages

6.5.2.1 Auswertung des Mietvertrages

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertragen. Die Ableitung soll vorrangig aus den vertraglichen Vereinbarungen
erfolgen, die jedoch in jedem Fall auf ihre Marktiblichkeit zu prifen sind.

Im Objekt sind gemaB Aussage des Schuldners folgende Raumlichkeiten des EG zu den nachstehend
aufgefliihrten Konditionen teilweise vermietet:

Kiiche, Zimmer 1, Zimmer 2, Zimmer 3, Bad 2, Abstellraum
Konditionen

Laufzeit/Beginn: Unbefristet/Sept. 2025
Wohnflache gemaB Mietvertrag: 78,4 m?
Nettokaltmiete in Euro/Monat: 550,00 €/Monat
Nettokaltmiete in Euro/m?: 7,00 €/m?
Bisherige Mieterhéhungen: nicht erfolgt

6.5.2.2 Ableitung der marktiiblichen Miete fiir Einfamilienhausgrundstiicke

Im Erdgeschoss des Wohnhauses sind verschiedene Raumlichkeiten vermietet, die in Summe eine
Wohneinheit bilden. Bei der Vermietung wurde jedoch nicht beachtet, dass die gesetzliche Vorgabe der
Abgeschlossenheit erfiillt sein muss. Demnach haben samtliche zum Wohnen erforderlichen Raume
hinter einer abschlieBbaren Wohnungstir zu liegen. Im Objekt trennt die Position des Treppenhauses
die Wohnraume in zwei Wohnbereiche. Zudem durchquert der im OG wohnende Eigentlimer/Vermieter
die vermietete Kliche des EG, um in seinen Sanitarbereich (Bad 1) zu gelangen. Da dem derzeitigen
Nutzungsverhdltnis die gesetzliche Grundlage (Abgeschlossenheit) fehlt, kann die getroffene
Mietvereinbarung nicht zu Ableitung des Mietertrages verwendet werden.

Die Herstellbarkeit der Abgeschlossenheit ist grundsatzlich méglich, wird jedoch flir unwahrscheinlich
erachtet, weil sich das Objekt primar zur alleinigen Vermietung als Einfamilienhausgrundstiick anbietet.
Aus diesem Grund erfolgt die Auswertung Uber Mietspiegel, durch selbstdandige Recherche, durch
Befragung von ansassigen Immobilienunternehmen oder (ber Hinzuziehung der Auswertungen von
Research-Unternehmen.

Fir die Ortschaft Grafenhain wurde kein Mietspiegel erstellt. Alternativ wird auf die Auswertung des
IVD-Preisspiegel Thiringen 2024/25 fiir die Kreisstadt Gotha zuriickgegriffen, um den marktiblich
erzielbaren Ertrag zu ermitteln. Der Ort Grafenhain ist ca. 17 km von Gotha entfernt und hat im Vergleich
infrastrukturelle Nachteile, die durch Korrektur des allgemeinen Mietniveaus anzupassen sind.

Auswertung IVD-Preisspiegel Thiiringen 2024 /2025 fiir Einfamilienhausgrundstiicke

Die Preisangaben des IVD-Preisspiegels resultieren aus dem Erhebungszeitraum des 4. Quartals 2024.
Hierbei flieBen Daten aus insgesamt ca. 40 Stidten des Bundeslandes Thiiringen mit ein. Ubermittelt
werden die Daten von Marktberichterstattern des IVD-Mitte sowie Vertretern der Immobilienbranche.
Die Preisangaben sind als marktibliche Schwerpunktpreise zu verstehen und beziehen sich nicht
zwingend auf das rechnerische Mittel einer Preisspanne. Angegebene Mietpreise stellen keine
Bestandsmieten dar, sondern aktuell erzielbare Nettokaltmieten. Der IVD-PREISSPIEGEL bezieht sich
auf Wohnungsmieten, die nicht unmittelbar auf Mieten fiir Einfamilienhduser angewendet werden
kdnnen, da diese Objektart einen héheren Wohn- und Freizeitwert bietet. Dennoch ist die Anwendung
der Ergebnisse grundsatzlich mdglich, nachdem eine Anpassung der Miethdhe durch Ansatz eines
angemessenen Zuschlages durchgefiihrt wurde.
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Fir die Stadt Gotha weist der Preisspiegel Thiiringen folgende Spannen bei Wohnungsmieten aus:

Wohnwert

einfach

mittel gut Spitzenwert

Nettokaltmiete

5,80 €/m?2

6,50 €/m? 7,00 €/m? 8,00 €/m?

Die ausgewiesenen Nettokaltmieten beziehen sich auf die Merkmale:

Bestandsobjekt, Neubau bzw. Komplettsanierung
WohnungsgréBe 70 m2, 3-Zimmer-Wohnung

Die ausgewiesenen Standards werden durch folgende Kriterien naher definiert:

Kriterien fir einfachen

Wohnwert:

Kriterien fir mittleren

Wohnwert:

Kriterien fir guten Wohnwert:

Kriterien flir Spitzenwert:

Auswahl des Standards:

z.B. mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine zentrale
Beheizungsanlage, einfache Fenster, wenig bevorzugte Wohnlage,
Industriegegend oder Plattensiedlung.

z.B. normales Bad und WC, Zentralheizung, heutiger Standard,
eventuell Balkon in gemischt gebauter Wohnlage mit normaler
verkehrsmaBiger  ErschlieBung und guter  Bausubstanz,
ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur.

z.B. Modernes Bad, WC, Zentralheizung, gute Fenster, gute
Bodenbeldge, Balkon, gegebenenfalls Lift, gute Wohnlage.

Wohnung hat tiberdurchschnittliche Ausstattung und Bausubstanz
in erstklassiger Wohnlage. Grundsatzlich Balkon oder Terrasse,
Tiefgarage oder Carport oder Stellplatz vorhanden

Die  Wohnraume erfilllen die Kriterien des einfachen
Wohnstandards, wodurch die Einstufung die Nettokaltmiete i.H.v.
6,50 €/m?2 als Grundlage fiir die weitere Ableitung angemessen
erscheint.

Unter Berlicksichtigung der zusatzlichen werterhéhenden bzw.
wertmindernden Merkmale ergeben sich fiir die einzelnen
Wohnungen folgende marktiibliche Nettokaltmieten:

Merkmale Zuschlag Abschlag Nettokaltmiete Nettokalt-
einzeln einzeln vorldaufig gem. IVD- miete
Preisspiegel angepasst
schwachere Infrastruktur - 5%
UbergréBe - 5%
' tw. '\./eralteter'Standard ) 15 % 6,50 €/m2 5,53 €/m?
mit erhdhten Sanierungsdruck
erhéhter Wohnwert durch EFH 10 %
(Garten, Privatsphare) °
-15%

Die objektbezogene marktibliche Nettokaltmiete betragt 5,53 €/m?2,

In der Miete enthalten ist die Nutzung von Freiflache, Keller, Dachboden, die aufgrund ihrer baulichen
Merkmale nicht zur Erzielung von Ertragen geeignet sind.
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6.5.2.3 Ableitung der Markt iiblichen Miete fiir Hallenflachen

Der vom Immobilienverband Deutschland IVD herausgegebene Preisspiegel Thiiringen 2024/25 bietet
eine fundierte Grundlage fiir die Ermittlung der marktiblich erzielbaren Mieten, die in der
Immobilienwirtschaft auf allgemeine Akzeptanz trifft. Die darin angegebenen Preise basieren auf
Vermarktungsfallen der letzten Monate und sind als Richtwerte zu betrachten. Um fiir die vorhandenen
Nutzflachen der Scheune eine marktiibliche Miete ableiten zu kénnen, dient der IVD-Preisspiegel mit
der Auswertung von Hallenflachen in verschiedenen Standards als Anhaltspunkt.

Fir die Region Gotha weist der Preisspiegel Thiringen folgende marktiibliche Mieten aus:

IVD-Preisspiegel Thiiringen 2024/2025 fiir Gotha

Nutzungswert einfach mittel gut Spitzenwert
Hallenmieten ) » » )
bis 500 m2 1,50 €/m 2,00 €/m 3,00 €/m 4,00 €/m

Die ausgewiesenen Nutzungswerte werden durch folgende Kriterien naher definiert:

Kriterien fir einfachen
Nutzungswert:

Kriterien fir mittleren
Nutzungswert:

Kriterien flir guten
Nutzungswert:

Fazit:

Hallen einfachster Ausstattung, Kalthallen, befahrbar mit
Kleintransporter ohne Anspriiche an den Boden, einfache
Beleuchtung, minimale sanitére Einrichtung wenn nicht im
Biroteil vorhanden, Stapelh6he bis 4 m

Normal ausgestattete Halle mit Liiftungsmdglichkeiten, Heizung
moglich, befahrbar mit Kleintransporter, glatte einfach
reinigungsfahige Boden, gute Beleuchtung, sanitdre Einrichtung,
Herren — und Damentoilette, Stapelhdhe bis 5,5 m

Nach modernen Erkenntnissen ausgestattete Halle mit guter Be-
und Entliftung. Beheizbar, befahrbar bis 40 t, glatte gut
reinigungsfahige Boden, Beleuchtung je nach Nutzung gestaltet.
Herren- und Damentoilette, Stapelhéhe Gber 5.5 m

Die Flachen der Scheune besitzen Ausstattungsmerkmale, die
Uberwiegend die Kriterien des einfachen Nutzungswertes erfiillen,
wodurch der Ansatz der Nettokaltmiete i.H.v. 1,50 €/m2 als
Ausgangsbasis fiir angemessen erachtet wird.

6.5.3 Aufstellung zum Rohertrag fiir das Gesamtobjekt

Einfamilienhaus
inkl. Freiflache

Scheune

Wohnflaiche Nebenflache nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
in m2 in m2 €/m?2 monatlich in €  jahrlich in €
195,0 / 5,53 €/m2 1.078,35 12.940,20

/ 56,0 1,50 €/m? 84,00 1.008,00

~ 13.948,00
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6.5.4 Bewirtschaftungskosten

Die Ertragswertberechnung geht vom Reinertrag aus, der sich durch Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten vom Rohertrag ergibt. Gem. § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fiir
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen anzusehen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.
MaBgeblich sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiiblichen Bewirtschaftungskosten, die auf
Grundlage von Anlage 3 der ImmoWertV ermittelt werden. Darin werden fiir die einzelnen Bestandteile
der Bewirtschaftungskosten konkrete Vorgaben gegeben. Abweichungen zwischen den so ermittelten
und den tatsachlichen Kosten werden als nicht markttiblich angesehen und sind als objektspezifische
Besonderheit anzusehen, die gesondert beriicksichtigt werden muss.

Zu den tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten liegen keine Daten vor. Es wird unterstellt, dass die
tatsachlichen Bewirtschaftungskosten aufgrund der Gebdudeart und des Gebdudestandards nicht
wesentlich von den marktiiblichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

Die Ermittlung erfolgt auf Basis der Berechnungsgrundlage gemaB Anlage 3 der ImmoWertV, in der
die marktiblichen Bewirtschaftungskosten in Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und
Mietausfallwagnis aufgegliedert sind.

Die Bewirtschaftungskosten beziehen sich auf Wohnfldchen bzw. die Nutzflachen im Nebengebdude,
die bei mdéglicher Vermietung zugrunde gelegt werden.

Ermittlung Bewirtschaftungskosten fiir 2025

Ergebnis
Verwaltungskosten Wohnung: 359,00 € je Wohnung 389,24
Scheune: 3,00 % x 1.008,00 € = 30,24 €
Instandhaltungskosten |14,00 €/m2 auf 195,00 m2 Wohnfldche 2.964,65
4,20 €/m? auf 55,87 m? Scheunenflache
Mietausfallwagnis 2,00% vom Rohertrag (13.948,00 €) 278,96
~ 3.633,00
nachrichtlich.: Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag 24,8 %

6.5.5 Liegenschaftszinssatz

Im Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) driickt sich die Risikoeinschatzung der
Marktteilnehmer zur Wertentwicklung einer konkreten Immobilie hinsichtlich der Entwicklung des
Standortes aus. Ein erhéhtes Risiko flihrt zu einem hoheren Liegenschaftszinssatz. Vorrangig soll auf
vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatze zuriickgegriffen werden. Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Gotha weist in seinem Marktbericht aus
2024 Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhduser in der Bandbreite von 1,03 %o bis 3,82
%o aus (5. Perzentil bis 95. Perzentil) ausweist. Der Median ist mit 2,21 % und der Mittelwert mit 2,28
% angegeben. In die Auswertung flossen insgesamt 458 Kauffdlle ein. Die Ermittlung des
objektspezifischen angemessenen Liegenschaftszinssatzes innerhalb der Bandbreite erfolgt durch
Wirdigung der wertbeeinflussenden Faktoren. Positive Merkmale haben ein verringertes Risiko zur Folge
und flhren zur Absenkung des Liegenschaftszinssatzes, wahrend sich gesteigerte Risiken in einem
erhdhten Liegenschaftszinssatz niederschlagen.
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grundstiicksbezogene Merkmale Anpassung des
Liegenschafts-
zinssatzes

1. landliche Lage mit eingeschrankter Infrastruktur +/- 0,0 %  (bereits in Miethdhe
beriicksichtigt)

2. kurze Restnutzungsdauer -0,5%
3. UbergroBe der Wohnflachen +/-0,0% (bereits in Miethhe
beriicksichtigt)

4, erhohter Sanierungsdruck und Fertigstellungsaufwand +0,5%

1,0 %

Nach Wirdigung der sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren erfolgt die weitere Anpassung des
mittleren Liegenschaftszinssatzes von 2,28 % um 1,00 % auf 3,3 %.

6.5.6 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale aus Ertragssicht

Zusatzlich zu den bereits in Kapitel 6.4.5. dargelegten objektspezifischen Besonderheiten kommen in
der Ertragswertberechnung weitere zu berlicksichtigende Umstdnde hinzu, die insbesondere die
Ertragsseite beeinflussen.

6.5.6.1 Ertragsausfall bis zur Herstellung der Vermietbarkeit

Teile der Rdumlichkeiten des Erd- u. Dachgeschosses befinden sich im Rohbauzustand, der die sofortige
Vermietbarkeit nicht zulasst, da im Vorfeld Fertigstellungsarbeiten durchzufiihren sind. Weiterhin sollte
eine Vermarktungszeit eingeplant werden. Bis zur Fertigstellung und Vermietung der Raumlichkeiten
wird der Zeitraum von etwa 1 Jahr einkalkuliert, in dem keine Mieteinkiinfte erzielt werden. Der
Ertragsausfall ist separat als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Zeitraum: 1 Jahr
Miete pro Jahr: 13.948,00 €
Barwertfaktor (bei LSZ 3,3 %): 0,9681
kapitalisierter Ertragsausfall: - 13.503,00 €

6.5.6.2 Aufwand zur Schadensbeseitigung im Scheunengebdude

Die Herstellung der Vermietbarkeit erfordert die Beseitigung der vorhandenen Bauschaden in den
Bereichen Dacheindeckung, Dachentwasserung, Fassade und AuBenwand. Da keine konkreten
Kostenangebote zu einzelnen MaBnahmen vorliegen, erfolgt die Schatzung durch Ansatz einer
Pauschale i.H.v. 5.000,00 €, die jedoch nicht zwingend die tatsachlichen Kosten abbildet, sondern die
Meinung des Marktes wiedergibt.

Kostenansatz: - 5.000,00 €
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6.5.7 Ableitung des Ertragswertes

Vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert): = 130.927,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Abschlag Energetischer Zustand - 12.660,00 €

- Fertigstellungsaufwand EG, OG - 40.000,00 €

- Schadensbeseitigungsaufwand DG - 3.000,00 €

- Beraumungsaufwand - 4.000,00 €

- Ertragsausfall - 13.503,00 €

- Schadensbeseitigung Scheune - 5.000,00 €

Ertragswert: = 52.764,00 €

] 53.000,00 €
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6.6 Fazit und Wertbegriindung
Fiir das Gesamtgrundstiick ergibt sich zum 13.11.2025

ein Sachwert i.H.v. 42.000,00 €
und

ein Ertragswert i.H.v. 53.000,00 €.

Die Abweichung zwischen beiden Werten betragt ca. 20,7 % und liegt somit innerhalb der tolerierbaren
Spanne von 0 % - 25 %. Die Werte werden trotz der Abweichung als gegenseitige Bestatigung
aufgefasst.

Aus welchem der beiden Werte letztlich der Verkehrswert abgeleitet werden kann, hangt vom Verhalten
der Marktteilnehmer und ihren Vorstellungen beziglich der zukinftigen Nutzung ab. Eine gesicherte
Aussage hierzu ist schwer mdglich, sodass lediglich von Wahrscheinlichkeiten ausgegangen werden
kann. Aufgrund der bisherigen Nutzung und der ObjektgréBe wird die Annahme getroffen, dass das
Objekt zukiinftig als Sachwertobjekt zu Eigennutzungszwecken verwendet wird.

Der Sachwert i.H.v. 42.000,00 € wirdigt die Objekteigenschaften sowie das Marktgeschehen in
angemessener Weise und wird aus diesem Grund zur Ableitung des Verkehrswertes verwendet.
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6.7 Ableitung des Verkehrswertes

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf Grundlage des § 8 Abs. 1 ImmoWertV durch Anwendung
des Sachwertverfahrens. Der Verkehrswert der Liegenschaft leitet sich aus dem Sachwert ab, der
42.000,00 € betragt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in

99885 Ohrdruf OT Gréafenhain, FriedensstraBe 37
Gemarkung Grafenhain, Flur 1, Flurstlick 64

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

42.000,00€

in Worten: zweiundvierzigtausend Euro geschitzt.

Schatzung des Zubehérs 0,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung der Verkehrswerte wurde in Anlehnung an die Grundsitze der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir
Méangel an nicht zugénglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z.B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete
Bauteile oder Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich der Standsicherheit, Schall - und
Warmeschutz) wird eine Haftung meinerseits ausgeschlossen. Hinsichtlich der im Gutachten
vorgenommenen personlichen Angaben gelten die datenschutzrechtlichen Bestimmungen der Webseite
www.immobilienwertfinder.de. r

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulissig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

% {/UV/M Suhl, den 26.03.2026
¢ i

André Huhndorf LL.M.
IWF ImmobilienWertFinder GmbH
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