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Gutachten

Uber den Verkehrswert i.S.d. 8194 BauGB fiir das mit einem

Stral3e: Neues Tor 15

PLZ, Ort: 99869 Nessetal

Bundesland:  Thiringen

Gemarkung:  Ballstadt

Flur: 1

Flurstuck: 215/1

Auftraggeber:  Amtsgericht Gotha
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99851 Gotha

Ortsbesichtigungstag:

‘\

Zertifizierter
Immobiliengutachter LS
{DIAZert)n

Marius Grischke

L fous

Datum: 04.02.2026
Aktenzeichen: 16 K 24/25
Ausfertigungsnummer: 01

Einfamilienhaus mit Nebengelass

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

bebaute Grundstick in

26.01.2026
26.01.2026
26.01.2026

Der Verkehrswert (gem. 8194 BauGB) uber das zum Stichtag 26.01.2026 unbelastete Grundstiick,
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Nebengelass, wurde ermittelt mit rd.

250.000,- €

(in Worten: zweihundertfinfzigtausend Euro)

Dieses Gutachten umfasst 53 Seiten und 5 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten. Das Gutachten wurde fir
den Auftraggeber in sechsfacher Ausfertigung erstellt und ausgeliefert.

Ein siebtes Exemplar verbleibt unter der Archiv-Nr. 003/2026 im Buro des Sachverstandigen.
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Vorbemerkungen

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten, das Beurteilungen zur Bausubstanz lediglich sehr
eingeschrankt und im Rahmen augenscheinlicher oder stichprobenartige Feststellungen vornehmen kann.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Baubeschreibung muss daher unter Umstanden eine ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sogenannten Rohrleitungsfraf,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens

unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giltigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)

eingehalten worden sind.

Besondere Hinweise

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen aufgrund der verfligbaren Daten erstellt. Kostenangaben sind
Schatzwerte. Bei kunftigen Investitionen sollten immer mehrere Vergleichsangebote eingeholt werden.
Das Gutachten ist als Grundlage fiir bauplanerische Uberlegungen jeglicher Art ungeeignet.

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt; alle Rechte bleiben dem Unterzeichner vorbehalten.
Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit der schriftlichen Genehmigung des Verfassers gestattet.

Eine Rechtsverbindlichkeit folgt aus dieser Expertise nicht. Sofern im Falle entgeltlicher Beratungen
Ersatzanspriiche behauptet werden, beschréankt sich der Ersatz bei jeder Form der Fahrlassigkeit auf das gezahlte

Honorar.

Der Auftragnehmer haftet grundsétzlich nicht nur gegeniiber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniiber Dritten.
Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt, was seinen Schutzbereich darauf
begrenzt. Eine darUberhinausgehende Verwendung bedarf schriftlicher Zustimmung des Auftragnehmers.
Haftungsanspriiche des Auftraggebers gegen den Auftragnehmer richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften,

soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

Haftet der Auftragnehmer wegen eines schuldhaften Verstol3es gegen die Sachverstandigenpflichten oder aus
sonstiger schuldhafter Verletzung seiner Vertragspflichten, hat er die vorsatzlich oder grob fahrlassig verursachten

Schéden in vollem Umfang zu ersetzen.

Im Ubrigen wird die Haftung fir Schaden aus fahrlassiger Pflichtverletzung ausgeschlossen. Das gilt nicht fur die
Verletzung ausdriicklich versprochener oder zentraler Vertragspflichten (sog. Kardinalpflichten) sowie fur die
Verletzung von Leben, Kdrper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankung gilt auch dann nicht, wenn der

Auftragnehmer fiir den eingetretenen Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann.

Soweit die Haftung fur schuldhafte Pflichtverletzung ausgeschlossen ist, gilt dies auch fir schuldhaftes

Fehlverhalten bei Angestellten, Arbeitnehmern, Vertretern und Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers.
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Uberblick

Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

StralBenansicht & Hofeinfahrt — Einfamilienhaus
mit Nebengelass - Garage

.I_Y“ .:f(.?;k
082S
Gebauderickansicht —
Einfamilienhaus mit Terrasse

Objektadresse:

Neues Tor 15,
99869 Nessetal

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhaus  mit  Einlieger-/
Mehrgenerationenstruktur sowie
Nebengelass in Form einer zwei-
geschossigen Garage mit Werkstatt
sowie weiteren einfachen Aufbauten

Derzeitige Nutzung:

Ungenutzt / Leerstand

Grundstucksflache - Gesamt: 3.900 m2
Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
& DIN 277:
e \Wohnebene Nr. 1 im Erdgeschoss: 99,85 m2
e Wohnebene Nr. 2 im Dachgeschoss: 77,13 m2

176,98 m? - Gesamt

Sonstige Nutzungsflachen nach DIN 277:
Im Bewertungsobijekt:

e Kellergeschoss: 84,88 m2
e Dachboden: 57,14 m2
Nebengelasse/-gebaude:
¢ Nebengelass - Garage mit Carport: 140,00 mz
davon Garage/Carport (EG): (90,00 m?)
davon Werkstatt/Lager (OG): (50,00 m?)
Nebengelass - Ehemaliger Hihnerstall: 56,00 m2
o Nebengelass - Holzlager/Unterstand: 40,00 m?2
378,02 m?2 - Gesamt
Bodenwert (gesamt): 51.000,00 €
Wert der Grundsticksflache je m2: 13 €/m?
Sachwert: 250.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert (gesamt): 250.000,00 €

Verkehrswert / Marktwert je m2 - WoFlI:

rd. 1.413,- €/m?
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

1 Auftrag und Grundlagen

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchdaten:

Grundbuchauszug vom:

Letzte Eintragung vom:

Vollunterkellertes Einfamilienhaus mit Anbauten
und Nebengelass in Form mehrerer
Lagerschuppen und Tierunterstdnde sowie einer
zweigeschossigen Garage mit Carport und
Werkstatt im Obergeschoss

Neues Tor 15,
99869 Nessetal

07.10.2025
14.08.2025

Nach Auskunft des Auftraggebers lagen zum
Bewertungsstichtag keine weiteren Anderungen
oder Neueintragungen im Grundbuch vor.

Amtsgericht: Gotha
Grundbuch von: Ballstadt
Bestandsverzeichnis:

Blatt | Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und GrolRe

BV Lage m?2
616 2 Ballstadt 1 215/1 Gebaude und Freiflache 3.900 m2
Neues Tor 15

Gesamtflache: 3.900 m2
davon zu bewerten: 3.900 m2

Abteilung I, Eigentimer:

Abteilung II, Lasten/Beschrankungen:

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefuhrt -

Im dem  Sachverstandigen  vorliegenden
Grundbuchauszug ist in Abteilung Il die folgenden
Eintragung vermerkt:

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht) fur
I - B oo
am . . I
loschbar bei Todesnachweis; gemafl
Bewilligung vom 09.04.1999 -
UR-Nr: R Notarin |
gleichrangig mit Abt. Il Nr. 2; eingetragen
am 18.10.1999.
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Abteilung IIl, Grundpfandrechte:

e Ruckauflassungsvormerkung (Anspruch

bedingt und befristet) fur || EEzG
B - - I
ey 00
geb. am N v
B -'s Gesamtberechtigte

gemall 8428 BGB; gemall Bewilligung
vom 09.04.1999 — UR.-Nr.:

’

Notarin [, oleichrangig mit Abt. I
Nr. 1; eingetragen am 18.10.1999.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen
am 24.03.2003.

e Die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Gotha, AZ: 16 K
24/25); eingetragen am 14.08.2025

- Personen-/Verfahrensbezogene Daten wurden
aus datenschutzrechtlichen  Grinden nicht
benannt / aufgefihrt -

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefuhrt -

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Auftragserteilung

Auftraggeber:

Auftragserteilung:

1.3  Angaben zum Auftrag

Zweck der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:

Quialitatsstichtag(e):

Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Gotha;
Abt. Zwangsversteigerung

07.10.2025 mit Posteingang am 10.10.2025 im
Biro des Sachverstandigen

Feststellung des Verkehrswertes fiir das
Zwangsversteigerungsverfahrens

26.01.2026
(Tag der Ortsbesichtigung)

(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht, nach § 3 Absatz 1 ImmoWertV)

26.01.2026

(= Zeitpunkt, auf den sich der fiur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand
bezieht, nach § 4 Absatz 1 ImmoWertV)

26.01.2026, 13:00 Uhr - 15:30 Uhr
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Umfang der Besichtiqunag:

Aul3enbesichtigung:

Innenbesichtigung:

Teilnehmer der Besichtigung:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Erkundungen, Auskinfte und Unterlagen:

Anlage Nr. 1:

Anlage Nr. 2:

Anlage Nr. 3:

Anlage Nr. 4:

Anlage Nr. 5:

Vom Auftraggeber zur Verfliigung
gestellte Unterlagen, Informationen:

Besichtigung des Grundstlicks Uber die Stral3e:
,Neues Tor“. Die gesamte Grundsticksflache des
Bewertungsobjektes konnte vollumfanglich durch
den Sachverstandigen begangen und begutachtet
werden.

Vollumféangliche Besichtigung der Wohn- und
Nutzungsflachen des zweigeschossigen
Einfamilienhauses sowie der Nebengelasse,
bestehend aus mehreren Lagerschuppen und
Tierunterstdnden sowie einer zweigeschossigen
Garage mit Carport und Werkstatt im
Obergeschoss.

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefuhrt -
(Mitglied der Erbengemeinschatft)

- Herr Marius Grischke
(Gutachter)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
16.10.2025

Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom
18.04.2023

Grundrisse, Ansichten und Schnitte des Hauses
und der Garage

Auszug aus dem Bodenrichtwert-
informationssystem Deutschland (BORIS),
Stichtag: 01.01.2024

Fotos der Ortsbesichtigung vom 26.01.2026

e Schatzungsanordnung vom 07.10.2025 (AZ: 16 K 24/25)
e Grundbuch von Ballstadt, Blatt 616 vom 07.10.2025

Von den Mitgliedern der Erbengemeinschaft/

deren anwaltlicher Vertretung zur Verfigung

gestellte Unterlagen, Informationen:

o Verkehrswertgutachten  des Bewertungsobjektes  vom  03.09.1999 mit

Wertermittlungsstichtag 29.01.1999

e Planungsunterlagen fur den Bauantrag des Bewertungsobjektes von 1972
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage
Bundesland:

Landeshauptstadt:

Landkreis des Bewertungsobjektes:
Kreisstadt des Bewertungsobjektes:

Gemeinde des Bewertungsobjektes:

Tharingen, Flachenland

Erfurt
Gotha

Makrodkonomische und -soziologische Daten:

Kreisfreie Stadt Gotha

Landgemeinde Nessetal — Ortsteil Ballstadt

Kategorie Bundesland | Landeshaupt- Landkreis Gemeinde
Thuringen stadt Erfurt Gotha Nessetal

Einwohnerzahl

Stand: 30.09.25* 2.083.311 217.361 134.911 9.149

Bevdlkerungs-

Entwicklung: 2021-422 -8,7% +1,1% - 8,5% -18,5%

Kaufkraftindex

Stand: 31.12.2025° 90,0 93,1 88,0 /

Arbeitslosenquote

Stand: 31.01.2026* 6,7% 6,7% 6,8% /

Ranking im Prognos

Zukunftsatlas 2025° / 209 von 400 | 344 von 400 /

Der Prognos Zukunftsatlas bewertet alle drei Jahre die Zukunftschancen und -risiken aller 400
Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland - anhand unten zu sehender ausgewahlter
makro- und soziodkonomischer Indikatoren - und stellt sie in einem bundesweiten Ranking

einander gegentiber.® Dabei werden die Kreise in folgende Gebiete unterteilt:

HEBote Chancan @ Sahr hiehe

Ausgegliahons Chamcen Risiken Lelchte

L hangagmn Hoha L hancan

=i N
MIGiRon

Leichte Chanoan

Hohe Risthen Wl Sehr hoh

& Risiken

Erfurt, Stadt

Siaegpegl lohene Chanoen f Riclken

Rdrnga im dahd D025 (v 4005
Gimenrmirang: .'-'Em-
e 256 i
A RUR =4 _
R 1nm [
v 65 [
iRy |

als Lage- A2

Gotha, Landlreis

Ladohibe Risikamn

RA&NQ# o Jahs 2028 {wamn 40:0)
O i e bl g .'HI-EI-
Stark LY |
& edis ]
i 2dg |
g raret: 55 |
=REL

200 [

8 ; '
Ballstadt furt, Snen
Dashe
Lenikms
I
12 e “Zan
F_.‘ Fie
1

1 Vgl. Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Bevélkerung des Freistaates Thiiringen, Stand 01/2026

2Vgl. Thirringer Landesamt fiir Statistik, 3. Regionalisierte Bevolkerungsentwicklung 2021 bis 2042
3 Vgl. Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft 2025 in Deutschland
4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarktberichte: Januar 2026

5 Vgl. Handelsblatt, Zukunftsatlas 2025
5Vgl. Prognos AG, Zukunftsatlas 2025
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Makrolagenkarte:

Kreiastadt

Maimy "

Erfurt s

Kreisstadt

Y
/ Kreisfreie
Landeshauptstadt Stadt

Kreisstadt

/[

Weira

L
A Rer i

Quelle: Auszug von OpenStreetMaps.org, vom 05.11.2025

Entfernung zum Bewertungsobjekt:

Néachstgelegene gréRere Stadte:

Uberregionale Verkehrsanbindungen:
Hauptbahnhof:

Bundesstral3en:

Autobahn:

Autobahnkreuz:

Flughafen:

Regionale Verkehrsanbindung:

Bushaltestelle:

Gotha
Erfurt
Muhlhausen

Eisenach

Gotha

B 247
A4

A 71/ Ad

Erfurt

,Ballstadt”

(ca. 11 km per Pkw entfernt)
(ca. 32 km per Pkw entfernt)
(ca. 34 km per Pkw entfernt)

(ca. 37 km per Pkw entfernt)

(ca. 13 km per Pkw entfernt)
(ca. 3 km per Pkw entfernt)
(ca. 17 km per Pkw entfernt)
(ca. 33 km per Pkw entfernt)

(ca. 23 km per Pkw entfernt)

(ca. 350 m ful3laufig entfernt)
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

2.1.2 Mikrolage
Gemeinde:
Verwaltung:

Raumtypologie:

Lage und Lageimage:

StralRe(n):

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Umgebung/Nachbarschatft:

Bauweise:

Immissionen:

Nahversorgung:

Sonstige Besonderheiten:

Ortsteil Ballstadt
Landgemeinde ,Nessetal®

Landlich gepragter Ortsteil der Landgemeinde
Nessetal im thiringischen Landkreis Gotha. Der
Ortsteil Ballstddt ist Teil des westlichen
Kreisgebiets und weist Uberwiegend dorfliche
Strukturen mit wohnbaulicher Nutzung auf.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
innerdrtlicher Lage des Ortsteils Ballstadt, im
Bereich der Strafle ,Neues Tor“. Die Umgebung
ist Uberwiegend durch Wohnbebauung sowie
dorflich gepragte Nutzungen gekennzeichnet und
stellt ein gewachsenes, ruhiges Wohnumfeld mit
landlichem Charakter dar.

.Neues Tor"
(ErschlieBungsstr. des Bewertungsgrundstiicks)

Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung mit eingefriedeten Grundstiicken.
Erganzend finden sich Nebengelasse wie
Garagen oder Schuppen sowie daran
anschlielende Hausgarten. Die Bebauung ist
heterogen und entspricht einer typischen
innerdorflichen Wohnlage.

Offene Bauweise mit zwei- bis dreigeschossiger
Wohnbebauung

Bei der Objektbesichtigung wurden Kkeine
erhdhten bzw. nutzungsbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Im  Ortsteil  Ballstddt selbst sind  nur
eingeschrankte Einrichtungen der Nahversorgung
vorhanden. Kindertagesstatten, Schulen sowie
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
arztliche Versorgung, Apotheken und weitere
Dienstleistungsangebote befinden sich
Uberwiegend in den umliegenden Ortschaften der
Landgemeinde Nessetal sowie insbesondere in
den Mittelzentren Gotha und Bad Langensalza.
Die Nahversorgungssituation ist insgesamt als
durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich
einzustufen.

In unmittelbarer Nachbarschaft des
Bewertungsobjektes befindet sich ein Pflegeheim
der Diakonie, das als soziale Einrichtung das
direkte Umfeld mitpragt.
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Mikrolagenkarte als Luftbild:

e

Na e T «
) Thiiringen vom 05.11.2025

Quelle: © GDI-Th, Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika

2.1.3 Beurteilung der Lage / Ortlicher Immobilienmarkt

Ballstadt ist ein Ortsteil der Landgemeinde Nessetal im westlichen Teil des Landkreises Gotha.
Die Ortschatft liegt in Uberwiegend landlich gepréagter Umgebung zwischen den Stadten Gotha
und Bad Langensalza. Die Kreisstadt Gotha befindet sich in einer Entfernung von etwa 15 km
sldostlich, die Landeshauptstadt Erfurt rund 30 km 6stlich des Bewertungsstandortes.
Ballstadt ist vollstandig dem Landkreis Gotha zugeordnet; samtliche Verwaltungs- und
Behordengénge werden auf Ebene der Landgemeinde Nessetal bzw. des Landkreises Gotha
wahrgenommen. Der Ort verfugt Uber eine Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr in Form von regionalen Busverbindungen, insbesondere in Richtung
Gotha und Bad Langensalza. Die Erreichbarkeit der umliegenden Stadte ist vor allem mit dem
Pkw Uber das regionale StralRennetz gegeben. Insgesamt ist die verkehrliche Anbindung als
durchschnittlich bis eher unterdurchschnittlich einzustufen, was dem landlichen Charakter der
Ortschaft entspricht.

Die Wohnlage in Ballstadt ist eindeutig dorflich gepréagt. Es Uberwiegt eine ruhige
Wohnnutzung mit geringer Verkehrsbelastung. Die Bebauung besteht Uberwiegend aus Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie landwirtschaftlich gepragten Anwesen; kleingewerbliche
Nutzungen treten nur vereinzelt auf. Eine vollumféngliche Versorgung mit Einrichtungen des
taglichen Bedarfs ist im Ort selbst nicht vorhanden und erfolgt Uberwiegend in den
benachbarten Ortschaften bzw. in den Mittelzentren des Landkreises Gotha. Die
demografische Entwicklung entspricht den allgemeinen Trends des landlichen Raums im
Landkreis Gotha. Der lokale Immobilienmarkt ist Uberwiegend durch selbstgenutzte
Wohnimmobilien gepragt; Mehrfamilienh&user sind nur vereinzelt vorhanden. Das allgemeine
Preisniveau bewegt sich im unteren bis mittleren Bereich des Landkreises Gotha.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich ,Neues Tor 15% einer innerértlichen Stralle
mit Uberwiegend wohnbaulicher Pragung. Es handelt sich um eine Anliegerstralle ohne
Uberortliche Verkehrsbedeutung und mit entsprechend geringer Verkehrsbelastung.

Zusammenfassend ist die Lage des Bewertungsobjektes als typische landliche Wohnlage
innerhalb der Landgemeinde Nessetal einzuordnen, gekennzeichnet durch eine ruhige
Wohnumgebung, eine eingeschrankte ortliche Infrastruktur sowie eine insgesamt
durchschnittliche Erreichbarkeit der regionalen Versorgungs- und Verwaltungszentren.
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte:

StralRenseitige Grundstlickslange: ca. 34,00 m

Mittlere Grundsttickstiefe: ca. 128,00 m

GrundstiicksgrofRe - Gesamt: 3.900 m2

Bemerkungen, Zuschnitt, Form: Bei dem zu bewertenden Flurstiick Nr. 215/1

handelt es sich um ein rechteckiges,
langgezogenes Grundstuck (,Handtuch-Form®),
welches von der noérdlichen Grundstliicksgrenze
durch  Wohn- und Grenzbebauung bzw.
Nachbarschaftsbebauung begrenzt wird. Im
Osten stolt das Grundstlick an die AnliegerstralRe
,Neues Tor"“ und von der stidlichen Seite stof3t das
Grundstiick an ein gartnerisch  genutztes
Grundstuck. Die westliche Grundstiicksgrenze
grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der
Grundstuickszuschnitt bzw. die Grundstiicksform
des Bewertungsobjektes ist ,libertief*.

Topografie: Das Grundsttick weist von der Einfahrt ausgehend
bis zum Einfamilienhaus sowie zur Garage einen
ansteigenden Gelandeverlauf auf. Ab dem
Gebaude- und Garagenbereich verbleibt das
Gelande weitgehend auf einem gleichbleibenden
Hohenniveau. Die HOhenlage im Verhdltnis zur
angrenzenden ErschlieBung und zu den
Nachbargrundstiicken ist insgesamt als ortsiblich
zu beurteilen.
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Aufwuchs:

Grenzverhaltnisse/ Grenzbebauungen:

Einfriedung(en):

Sonstige Besonderheiten:

2.3 ErschlieBung, Zustand Baugrund

StralRenkategorie:
StralRenart:
StralRenausbau:

Erschliel3ung:

Das Grundstiick weist lediglich im Bereich der
Bebauung sowie der Zufahrt versiegelte Flachen
auf. Die Ubrigen Grundsticksflachen sind
Uberwiegend als Grin- und Gartenflachen
angelegt bzw. nutzbar.

Der Aufwuchs ist insgesamt als stark ausgepragt
zu bezeichnen. Insbesondere auf der Sudseite
des Grundstiicks befindet sich ein dichter,
gewachsener Bestand aus Nadel- und
Tannengehdlzen, der das Grundstiick deutlich
pragt. Der Bewuchs wirkt landschaftlich
einfassend und sorgt fur Sichtschutz sowie eine
klare Abgrenzung zu den angrenzenden Flachen.

Es existieren mehrere  Grenzbebauungen
einzelner Gebaude des Bewertungsobjektes
sowie auch der Nachbargrundstiicke. Ein
Uberbau seitens der Nachbargebaude oder eines
der Gebaude des Bewertungsobjektes liegt nicht
Vor.

Die  ndordliche, sudliche und  westliche
Grundstiicksgrenze des Bewertungsgrundstiicks
ist vollstdndig durch eine Einz&unung aus
Holzlattung in Kombination mit Wildzaungeflecht
abgegrenzt. An der westlichen Grundsticks-
grenze befindet sich ein Tor mit Zugang zu einem
angrenzenden Feldweg, Uber das auch der
rackwartige Grundsticksbereich mit Fahrzeugen
erschlossen werden kann. Die 6stliche
Grundstiicksgrenze ist vollstandig durch einen
Doppelstabmattenzaun eingefriedet; die
Grundstiickszufahrt  erfolgt (Uber ein dort
angeordnetes Flugeltor.

Im vorderen Grundstlicksbereich befindet sich ein
Brunnen.

Klassifizierte Stral3e (Gemeindestralie)
Anliegerstrale, innerorts
Stral3e nicht ausgebaut/unbefestigt

Voll erschlossen, 6ffentlich und gesichert
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Anschlusse der Ver- und Entsorgung:

Gehwege:

Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick:

Parkmadglichkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtlich gesicherte
Belastungen (Grunddienstbarkeiten):

Elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher
Versorgung, Telekommunikationsanschluss vor-
handen

Gasversorgung Uber Flussiggastank, der sich
hinter der Garage befindet.

Samtliche Ver- und Entsorgungsmedien sind im
StralR3enkdrper verlegt.

Keine

Zufahrt/Einfahrt auf das Grundstiick Uber die
StralRe: ,Neues Tor"

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind mehrere
Parkmdglichkeiten vorhanden (Garage, Carport
sowie  gepflasterte  Einfahrt). Vor dem
Bewertungsgrundstiick befinden sich entlang der
,Neues Tor“ keine Parkmaoglichkeiten.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche
Baugrundsituation so bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise  bzw.  Bodenrichtwerte
eingeflossen ist.

Darlber hinaus gehende vertiefende
Untersuchungen zum Zustand des Baugrunds
bzw. der Grundwassersituation liegen nicht vor
und wurden nicht mitbeauftragt.

Im Zweifelsfall sollte bei Bedarf ein separates
Bodengutachten in Auftrag gegeben werden.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 07.10.2025 vor.

Laut diesem existieren in Abteilung Il des
Grundbuches keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Die im Grundbuch eingetragene beschrankte
personliche Dienstbarkeit in Form eines
Wohnungs- und Mitbenutzungsrechts hat nach
Angaben der Mitglieder der Erbengemeinschaft
infolge des Ablebens der beglnstigten Person
inre rechtliche Wirkung verloren. Eine formale
Léschung der Eintragung im Grundbuch ist
bislang jedoch nicht erfolgt.
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Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

Vorbemerkungen zum Bauordnungsrecht:

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Situation:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. Dbeginstigende) Rechte bestehen nach
Auskunft  des  Auftraggebers und  der
Eigentiimergemeinschaft nicht.

Weitergehende Nachforschungen und Unter-
suchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt. Diesbezugliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
bertcksichtigen.

Die Wertermittlung wurde auf Basis der
vorliegenden Unterlagen seitens des
Auftraggebers und durch Einhollungen des
Sachverstandigen durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung  des  ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde
auftragsgemal vom Sachverstdndigen nicht
Uberprift. In den Recherchen, der Ausarbeitung
sowie auch im vor Ort Termin, wurden keine
erkennbaren  Widerspriche  seitens  des
Sachverstandigen festgestellt.

Fur die Landgemeinde ,Nessetal* existiert zum
Bewertungsstichtag ein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan vom 18.04.2023 (siehe
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der
Landgemeinde Nessetal, Anlage 3). Im
Flachennutzungsplan ist der Bereich, in dem sich
das Einfamilienhaus befindet, als Wohnbauflache
(W) ausgewiesen.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts existiert
zum Bewertungsstichtag kein rechtskraftiger
Bebauungsplan, nach Auskunft der
Bauverwaltung der der Landgemeinde ,Nessetal*
vom 20.11.2025 sowie Einsichtnahme in die
.Plansuche* des Thiuringer Geodatenportals
(TharingenViewer).

Somit handelt es sich nach §34 BauGB um einen
Bau innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde, die
den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdorigkeit erweckt, nach der Zahl der
vorhandenen Bauten ein gewisses
stadtebauliches Gewicht besitzt und Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur ist.
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
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Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Sanierungsverfahren:

Entwicklungssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Bodenordnungs- und
Flurbereinigungsverfahren:

Immissions- und Umweltschutz:

Trinkwasserschutz:

Nach schrifticher Auskunft des Amtes fir
Bauordnung und Bauleitplanung des Landkreises
Gotha vom 20.10.2025 sind keine Baulasten fir
das Bewertungsgrundstick im  Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landratsamtes Gotha vom 04.11.2025 ist das
Bewertungsgrundstiick nicht als Verdachtsflache
im Thuringer Altlasteninformationssystem
(THALIS) verzeichnet. Ebenso liegt laut der
derzeitigen Aktenlage der Behorde kein
Altlastenverdacht vor.

Fur das Bewertungsobijekt liegt, laut schriftlicher
Auskunft des Landratsamt Gotha vom
04.08.2025, keine Eintragung im Denkmalbuch
Vor.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in
einem Sanierungsgebiet/-verfahren.

Eine Entwicklungssatzung ist nicht vorhanden.

Das Grundstick liegt nicht im Einfluss einer
Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB.

Das Bewertungsgrundstiick ist zum
Bewertungsstichtag in kein Bodenordnungs- oder
Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Gesonderte naturschutzrechtliche Festsetzung
bestehen nicht.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einer
Trinkwasserschutzzone.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Ausstehende ErschlieBungskosten:

Baureifes Land (nach 83 Abs. 4 ImmoWertV)

ErschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThurKAG

Sind nicht mehr zu erwarten, da es sich um ein
bereits voll erschlossenes Gebiet handelt.

2.7 Erlauterungen zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden soweit nicht
anders vermerkt, im Internet oder (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die tlw. vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und AufRenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Es handelt sich nicht um ein Bauschadensgutachten. Baumangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Fir dieses
Gutachten wurden keine Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien durchgefiihrt. Es wird empfohlen in diesem
Zusammenhang ggf. weitergehende Untersuchungen anstellen zu lassen. Dies gilt ebenfalls
fur vertiefende Untersuchungen auf alle weiteren moglichen gesundheitsschadigenden
Einflisse, welche ebenfalls nicht Gegenstand dieses Gutachtens zur Wertermittlung sind.

3.2 Gebaudebeschreibung

Anwendbarkeit der Unterlagen / Informationen zur Geb&udehistorie:

Fur das Bewertungsobjekt lagen dem Sachverstdndigen seitens des Auftraggebers keine
Unterlagen, Daten, Gebaudeplane oder sonstigen objektrelevanten Dokumente vor.

Auf Anfrage des Sachverstandigen beim Kreisarchiv sowie beim Bauamt des Landkreises
Gotha konnten lediglich vereinzelt Bauplane, Baudokumentationen und sonstige Unterlagen
zum Bewertungsobjekt ermittelt werden. Hierbei handelte es sich im Wesentlichen um die
Genehmigungsplanung fiir den separaten Hauseingang bzw. Windfang zur Wohnebene Nr. 2
im Dachgeschoss aus dem Jahr 1999 sowie um die Bau-, Ausfihrungs- und
Genehmigungsplane fur das Nebengelass (Garage) aus den Jahren 2000/2001, welche in
Teilen allerdings von der tatséchlichen raumlichen Aufteilung abweichen.

Erganzend hierzu wurden dem Sachversténdigen durch ein Mitglied der Erbengemeinschaft
ein alteres Wertgutachten vom 03.02.1999 mit Wertermittlungsstichtag 29.01.1999 sowie
wenige, unvollstandige Genehmigungsunterlagen zur urspriinglichen Baugenehmigung aus
dem Jahr 1972 tbergeben.

Darliber hinaus wurden durch das anwesende Mitglied der Erbengemeinschaft mindliche
Angaben zur Gebaudehistorie und zum Bewertungsobjekt gemacht. Diese Angaben wurden
hinsichtlich ihrer Plausibilitat und Verwendbarkeit gepriift und — soweit mdglich — als
nachvollziehbar und plausibel eingeschétzt. Im Gutachten beriicksichtigte Angaben oder
Hinweise des Eigentiimers sind jeweils eindeutig als solche kenntlich gemacht.

Auf Grundlage der ausgewerteten Informationen und der durchgefiihrten Ortsbesichtigung
stellte der Gutachter fest, dass das Objekt um 1977 als vollunterkellertes Einfamilienhaus des
DDR-Gebaudetyps EW-72-2 errichtet wurde.
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In den Folgejahren erfolgten am Bewertungsobjekt lediglich teilweise Ausbau- und
WeiterbaumalRnahmen. Eine vollstandige Fertigstellung im Sinne einer bezugsfertigen
Ausfihrung sowie der abschlieende Innenausbau des Gebaudes wurden erst im Zeitraum
von etwa 1997 bis 2001 umgesetzt. Mit der Neueindeckung des Daches (ca. 2000/2001), dem
Einbau neuer Fenster im Erd- und Obergeschoss im Jahr 1997 sowie der Installation einer
neuen Heizungsanlage einschlie3lich einer  solarthermischen Anlage zZur
Warmwasserbereitung auf dem Dach des Garagennebengelasses wurde das Gebaude
erstmals vollstandig fertiggestellt und anschlie3end bezogen.

Zur Ermittlung der Brutto-Grund-, Wohn- und Nutzungsflachen der gesamten aufstehenden
Gebaudesubstanz fihrte der Gutachter ein eigenes AufmalR samtlicher Flachen durch. Die
Flachenberechnung erfolgte unter Anwendung der aktuellen Wohnflachenverordnung (WoFIV)
sowie der DIN 277 und wurde im Anschluss plausibilisiert.

Gebaude und Zustand:

Gebaudeart/Geschossanzahl: Zweigeschossiges und vollunterkellertes
Einfamilienhaus mit unausgebautem Dachboden

Baujahr: Urspringlicher Baubeginn ca. 1977; vollstandige
Fertigstellung und erstmalige Bezugsaufnahme
erst im Zeitraum von etwa 1997 bis 2001.

Gebaudeform: Rechteckig

AulRenansicht: Freistehendes Einfamilienhaus in  offener
Wohnbebauung. Das Gebaude ist giebelstandig
ausgerichtet und zweigeschossig mit
ausgebautem Dachgeschoss ausgefuihrt. Der
Sockel- bzw. Erdgeschossbereich ist mit einer
gelblich-braunen Klinker-Blendfassade versehen,
wahrend die dariiberliegenden Fassadenflachen
als hellfarbig verputzte Lochfassade ausgefiihrt
sind. Die Fenstertffnungen sind regelmafig
angeordnet. Das Geb&ude verfiigt Uber ein
geneigtes Satteldach mit Ziegeleindeckung sowie
Dachuberstanden. Seitlich schlief3t ein
Uberdachter Zugangs- bzw. Verbindungsbereich
zu dem Nebengelass an.

Ausbau-/ Entwicklungsreserven: Durch einen Ausbau des grundsatzlich
ausbaufahigen Dachbodens kénnten
perspektivisch ein  bis zwei zusatzliche
Wohnrdume geschaffen werden. Ob ein
entsprechender Ausbau baurechtlich
genehmigungsfahig ist, wurde im Rahmen dieser
Wertermittlung durch den Sachverstandigen nicht
geprift und ist gegebenenfalls gesondert mit der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde zu klaren.
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Sanierungs- und Modernisierungsstau:

Energetischer Standard/Energieeffizienz:

Anmerkung:

Das Einfamilienhaus mit Baujahr 1977 befindet
sich in einem alters- und nutzungsbedingt
teilweise modernisierten Zustand. Nach Angaben
eines Mitglieds der Erbengemeinschaft wurde das
Dach des Einfamilienhauses in den Jahren
2000/2001 vollstandig neu eingedeckt.

In diesem Zeitraum erfolgten zudem weitere
wesentliche Aus- und Umbaumafl3nahmen,
darunter der Einbau der Innentiren, die
Herstellung der Bader im Erd- und Dachgeschoss,
die Trennung der beiden Geschosse in separate
Wohnebenen sowie der Neueinbau der heute
vorhandenen Gasheizungsanlage. Erganzend
wurde auf dem Dach des Garagennebengelasses
eine solarthermische Anlage zur Warmwasser-
aufbereitung fur das Haus installiert.

Weitere ModernisierungsmafRnahmen wurden um
das Jahr 2010 durchgefihrt, insbesondere der
Neueinbau der Kiiche im Erdgeschoss sowie der
Austausch der Kellerfenster.

Die (dbrige Haustechnik sowie Teile der
Sanitérausstattung entsprechen (berwiegend
dem technischen Standard der 1980er- und
1990er-Jahre. Die Wohnrdume sind zum Grol3teil
dem Bau- und Ausstattungsstandard der spaten
1990er bzw. friihen 2000er Jahre zuzuordnen.

Ungeachtet der vorgenannten MalRnahmen weist
das Bewertungsobjekt einen Modernisierungsstau
hinsichtlich seiner energetischen Eigenschaften
auf. Die Gebaudehille des Einfamilienhauses,
einschlieBlich Dach und Keller, ist nicht gedammt.

Es liegt fir das Bewertungsobjekt zum Wert-
ermittlungsstichtag kein gultiger Energieausweis
vor. Die Beantragung eines aktuellen Energie-
ausweises sowie eine Feststellung des
energetischen Standards des Bewertungs-
objektes wurde seitens des Auftraggebers nicht
angeordnet.

Ein Energieausweis Dbeinhaltet neben den
technischen Daten (z. B. Energiebedarf bzw.

Energieverbrauchskennwerte) Empfehlungen
zur kostengtinstigen Modernisierung
(z.B. MaRnahmebeschreibungen zur

Modernisierung von Dach, Fassade, Fenster,
Kellerdecke und oberster Geschossdecke, Wahl
der Heizkessel und Einsatz von regenerativen
Energietragern). Bei zukinftigen Sanierungs-
oder Modernisierungsmal3nahmen sind die
aktuellen energetischen Anforderungen gemaR
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.01.2024
Zu beriicksichtigen.
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Gebaudekonstruktion und Ausbau:

Konstruktionsart & Bauweise:
Tragkonstruktion:

Grindung & Fundamente:
Keller:

Kellerwande:

Umfassungs-/ AuRenwande:
Warmedammung:

Fassade/ Fenster/ AulRentliren & -tore:

Ansicht und Ausfiihrung der Fassade:

Innenwéande:

Innentiren:

Wande-/ Deckenanstrich:

Treppe(n):

Bodenbelage:

Massivbau,

Mischmauerwerk

Streifenfundamente aus Beton
Vollunterkellert

Mischmauerwerk

Mischmauerwerk, ca. 36,5 cm

Keine vorgesetzte Warmedammfassade

Bis Oberkante Erdgeschoss ist die Fassade mit
einer Klinker-Blendfassade ausgefiihrt, dartber
als verputzte und gestrichene Lochfassade. Die
Fassadenflachen befinden sich insgesamt in
einem altersentsprechenden Zustand.

Die Fenster sind Uberwiegend Kunststofffenster

mit Rollladen. AulRRentiren und
Nebeneingangstiren sind ebenfalls in
Kunststoffausflihrung, teilweise mit

Glaselementen.

Verblendet im Sockel- bzw. Erdgeschossbereich,
dariiber verputzt und gestrichen.

Mischmauerwerk

Vollspantiren mit vereinzelt Glaselementen
(um 2000)

GroRtenteils Tapete, Fliesen & Holzvertafelungen

Innenliegend:

- KG zum EG: Gerade Treppe mit
viertelgewendeltem Antritt aus Stahl mit
Holzstufen

- Windfang zum DG: Gerade Treppe aus Holz
ohne Zwischenpodest

Aul3enliegend:

- AuRBengeldnde zum KG: Gerade Treppe aus
Beton mit Feinsteinmaterial

- Eingang zum EG: Gerade Treppe aus Beton
(freistehend)

- Eingang zum Windfang zum DG: Gerade Treppe
aus Stahl mit Betontreppenstufen (freistehend)

Textile Belage, Fliesenbdden sowie
Linoleumbdden
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Raumho6hen:

Deckenkonstruktion:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachzustand/ -dichtigkeit:

Schornstein und -eindeckung:
Dachflachendammung:
Dachentwasserung:

Dach-/ Regenrinnen und Fallrohre:

e Kellergeschoss: 2,20 m
e Erdgeschoss: 2,70 m
e Dachgeschoss: ~2,55m
e Dachboden: ~1,80m
Massiv

Holznagelbinder
Satteldach
Ziegeleindeckung

Die gesamte Dacheindeckung wurde 2000/2001
vollstandig erneuert und befindet sich in einem voll
funktionsfahigen Zustand.

1 Stiick, verkleidet
Nicht vorhanden
Aul3enentwasserung

Zink

Technische Gebdudeausstattung und Installation:

Heizungsinstallation:

Sonnenschutz:

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen/ Kiiche:

Zentralheizungsanlage  vorhanden,  Fabrikat
Viessmann, Typ Litola, Baujahr 2000. Die
Heizungsleitungen sind innerhalb des Gebaudes
teilweise auf Putz und teilweise unter Putz verlegt.

Im Kellerraum 4 (Saunaraum) befindet sich
zuséatzlich ein Kaminofen.

Im Kellerraum 2 ist der Warmwasserspeicher der
Solarthermieanlage installiert. Die
Solarthermieanlage befindet sich auf dem Dach
des Garagennebengelasses und dient der
zentralen Warmwasserbereitung fiir das gesamte
Wohnhaus.

Manuelle innenliegende Rollladen an den
Fenstern im Erd- und Dachgeschoss

Unter Putz installiert, ausreichende Anzahl an
Steckdosen und Lichtauslassen

Im Kellergeschoss sind in der ehemaligen
Waschkiiche eine Spule sowie ein Herd installiert;
zudem stehen dort eine Dusche und ein WC zur
Verfligung. Die beiden Badezimmer im
Erdgeschoss und im Dachgeschoss verfligen
jeweils Uber Tageslicht bzw. eine natirliche
Frischluftzufuhr. Samtliche Bader sind mit einer
Dusche, einer Badewanne, einem WC sowie
einem Waschtisch ausgestattet.
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Die Kiche im Erdgeschoss wurde im Jahr 2010
erneuert und verfugt ebenfalls tUber Tageslicht-
und Frischluftzufuhr. Die Kiiche im Dachgeschoss
ist hingegen sehr einfach ausgestattet und
entspricht im Wesentlichen dem Ausstattungs-
standard der 1970er bis 1980er Jahre.

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Zustand des Gebaudes:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen / Mobiliar:

Auffalligkeiten / Baumangel
oder Bauschaden:

Sonstige wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung - Gebaudezustand:

Nutzung und Raumaufteilung:

Bisherige / Aktuelle Nutzung:

Im Erdgeschoss befindet sich eine Uberdachte,
ca. 52 m? grol3e Terrasse direkt im Anschluss an
das Einfamilienhaus mit Zugang Uber das grol3e
Wohnzimmer. Die Bauausfuhrung ist einfachster
Art.

Eingebaute Sauna im Kellerraum 4 aus den
Jahren 2008/2009. Die Versorgung erfolgt tber
Kraftstrom.

Setzungsrisse im Windfang de

Fehlen von zeitgemalien Standards (fehlende
Dammung und damit schlechtere
Energieeffizienz, teilweise veraltete Haustechnik)

Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses ist
als altersentsprechend funktionsfahig und
teilmodernisiert zu bewerten. Im Rahmen kuinftig
erforderlicher Sanierungs- und Modernisierungs-
mafnahmen sind zudem die Anforderungen unter
Beachtung der jeweils geltenden Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zu berlck-
sichtigen.

Das Bewertungsobjekt wurde um 1977 als
vollunterkellertes Einfamilienhaus des DDR-
Gebaudetyps EW-72-2 errichtet. In  den
darauffolgenden Jahren erfolgten lediglich
teilweise Ausbau- und Weiterfuhrungs-
mafnahmen. Eine vollstandige Fertigstellung im
Sinne einer bezugsfertigen Ausfiihrung sowie der
abschlielende Innenausbau des Geb&udes
wurden erst im Zeitraum 1997 bis 2001 realisiert;
in diesem Zusammenhang wurde das Objekt
anschliel3end bezogen und eigengenutzt.

Die vorhandenen Nebengelasse dienten
Uberwiegend Lager- und Unterstellzwecken sowie
der Nutzung zur Kleintierhaltung. Nach Angaben
des anwesenden Mitglieds der Erben-
gemeinschaft steht das Bewertungsobjekt seit
etwa vier Jahren leer und befand sich zum
Wertermittlungsstichtag noch weitgehend in
einem unberdumten bzw. teilmdblierten Zustand.
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Aktuelle Grundrissgestaltung /

Raumaufteilung / Barrierefreiheit:

Die Grundrissgestaltung und Raumaufteilung des
Einfamilienhauses sind tberwiegend auch heute
noch als funktional und flacheneffizient zu
bewerten und entsprechen in wesentlichen Teilen
den Anforderungen an einen zeitgemalfien
Wohnstandard.  Einschrankend ist jedoch
festzustellen, dass die beiden Bader aufgrund
ihrer geringen Grof3e nur eingeschrankt nutzbar
sind und den heutigen Komfortansprichen nicht
mehr vollstandig entsprechen. Gleiches gilt fir die
veraltete Kiiche im Dachgeschoss, die hinsichtlich
Ausstattung und Funktionalitédt nicht mehr dem
aktuellen Standard entspricht.

Im Zuge eines Umbaus im Jahr 1999 wurde die
urspringliche innere ErschlieBung des Gebaudes
Uber einen gemeinsamen Hauseingang und ein
durchgehendes Treppenhaus vom Keller bis in
das Dachgeschoss baulich verandert. In diesem
Zusammenhang erhielt das Dachgeschoss einen
separaten Hauseingang und ist seitdem nicht
mehr mit dem Keller verbunden. Eine Trennung
der haustechnischen Anlagen erfolgte jedoch
nicht. Durch diese baulichen Veranderungen und
die damit verbundenen Ho6henspringe sind die
einzelnen Wohnebenen ausschlie3lich tber
Treppen bzw. kleine Antritte erreichbar. Eine
barrierefreie Nutzung ist im gesamten Gebaude
somit nicht gegeben und kann auch mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand nur sehr
eingeschrankt hergestellt werden.

Trotz der durch An- und Umbauten entstandenen
faktischen Aufteilung in zwei Wohnbereiche mit
jeweils separatem Zugang liegt aus
sachverstandiger Sicht kein Zweifamilienhaus im
bewertungsrechtlichen Sinne vor. Das Gebaude
verfigt uber keine getrennte haustechnische
ErschlieBung; samtliche Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Strom, Wasser, Abwasser, Heizung)
sind gemeinsam geflihrt. Getrennte Zahler- oder
Unterzahleinrichtungen bestehen nicht. Daruber
hinaus ist der Keller ausschlie3lich Gber die
Nutzungseinheit im Erdgeschoss zuganglich. Das
Bewertungsobjekt stellt sich damit haustechnisch,
funktional und wirtschaftlich als eine einheitliche
Nutzungseinheit dar. Eine nachhaltige,
konfliktfreie und marktibliche Nutzung als
Zweifamilienhaus ware nur nach umfangreichen
und kostenintensiven Umristungen  der
Haustechnik sowie der ErschlieBung méglich. Vor
diesem Hintergrund wird das Bewertungsobjekt
sachverstandig als Einfamilienhaus mit
separierbaren Wohnbereichen eingestuft.

Seite 24 von 70



Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Flachenberechnung / Flachenermittlung:

Im Folgenden werden nun die, fur die Wertermittlung des Verkehrswertes relevanten
Flachen(groRRen), die Brutto-Grundflache (BGF) sowie die Wohn- und Nutzungsflachen des
Bewertungsobjektes berechnet.

Berechnung der Brutto-Grundflachen des Einfamilienhauses nach DIN 277 (08-2021):

Flachenbezeichnung Male und Flachen in m2
Breite 11,12 m
Tiefe 9,99 m

Breite 11,12 m
Tiefe 9,99 m
Einfache Uberdachte Terrasse

(Die Uberdachte Terrasse stellt aufgrund ihrer offenen
Bauweise ohne raumabschlieRende UmschlieBungsflachen
keinen Gebduderaum im Sinne der DIN 277 dar und ist
daher nicht der Brutto-Grundflache (BGF) zuzurechnen.) 0,00 m2

Breite 11,12 m
Tiefe 9,99 m
Zzgl. Windfang / Treppeneinstieg zum Dachgeschoss + 4,76 m?
Breite 11,12 m

Tiefe 9,99 m

Ergebnis der BGF-Berechnung:

Brutto-Grundflache — Kellergeschoss: 111,09 mz
Brutto-Grundflache — Erdgeschoss: 111,09 mz
Brutto-Grundflache — Dachgeschoss: 115,85 m2
Brutto-Grundflache — Dachboden: 111,09 m?
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Wohn- & Nutzungsflachenermittlung auf Grundlage der Wohnflachenverordnung & DIN 277:

Flachenbezeichnung Flachen in m2

Kellerraum 1 / Waschkuiche 19,49 m?
Heizungsraum 5,60 m2
Kellerraum 2 / Warmwasserspeicher 9,29 m2
Kellerflur 8,88 m?
Kellerraum 3 14,60 m?
Kellerraum 4 / Saunaraum 27,02 mz
Windfang 2,83 m?
Vorratsraum 2,99 m?
Flur 8,12 m2
Badezimmer 3,63 m2
Kiche 16,22 m?
Kleines Wohnzimmer/Kinder-/Gastezimmer 8,36 m2
Schlafzimmer 15,67 m2
Grofes Wohnzimmer 29,03 m2
Einfache Uberdachte Terrasse 25% von 52 m2 =

(ist gemal 8§ 4 Abs. 4 WOoFIV grundsatzlich

wohnflachenfahig, aufgrund der einfachen Ausflihrung

sowie der eingeschrankten Aufenthaltsqualitat wird eine

Anrechnung in Héhe von 25 % der Terrassenflache als

sachgerecht erachtet 13,00 m2

Windfang/Eingangsbereich 3,27 m2
Flur 5,80 m?
Schlafzimmer 17,23 m?
Wohnzimmer 18,14 m?
Kinder-/Gastezimmer 17,50 m2
Kliche 12,64 m?
Badezimmer 2,55 m?

e
Dachboden 57,14 m2

Ergebnis der Wohn- und Nutzungsflachenberechnung:

Nutzungsflache — Kellergeschoss: 84,88 m2
Wohnflache — Erdgeschoss (Wohnebene Nr. 1): 99,85 m?
Wohnflache — Dachgeschoss (Wohnebene Nr. 2): 77,13 m2
Nutzungsflache — Dachboden: 57,14 m2
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Die auf Grundlage des eigenen Aufmal3es des Gutachters ermittelten Brutto-Grundflachen
sowie die Wohn- und Nutzflachen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung aufgenommen.
Im Folgenden wird nun zusatzlich tber den Nutzflachenfaktor Uberprift, ob das Verhaltnis
zwischen der Brutto-Grundflache und der Nutzflache plausibel ist.
Der Nutzflachenfaktor (NFF) ist eine BezugsgroRe, die das Verhdltnis von Nutzflache
(in diesem Fall: der Wohnflache) zu Geschossflache (Brutto-Grundflache) bezeichnet.

Uberprifung des Ausbauverhéltnisses zwischen Brutto-Grund- und Nutzfliche nach NFF:

Formel:

Nutzflachenfaktor in %
0,70 - 0,80 (70 - 80%)’

e Nutzflache / Brutto-Grundflache
e NFF fir Wohngebéaude laut Fachliteratur

Berechnung:

EG - Wohnebene Nr. 1: 99,85 m?/ 111,09 m? 0,89 (89%)

DG - Wohnebene Nr. 2: 77,13 m2/ 115,85 m2

0,67 (67%)

(Anmerkung: Bei der Berechnung wurden nur die Wohnflachen als Nutzflache angesetzt)

Je hoher der Nutzflachenfaktor ausfallt, desto wirtschaftlicher ist in der Regel die raumliche
Baugestaltung zu bewerten. Die durchgefiihrte Berechnung zeigt, dass sich fur das
Erdgeschoss (Wohnebene Nr. 1) mit einem Nutzflachenfaktor von 0,89 (89 %) sowie fir das
Dachgeschoss (Wohnebene Nr. 2) mit einem Nutzflachenfaktor von 0,67 (67 %) insgesamt
gute, jedoch differenziert zu bewertende Ergebnisse ergeben.

Im Erdgeschoss resultiert der vergleichsweise sehr hohe Nutzflachenfaktor aus dem gulinstigen
Verhéltnis von Wohnflache zu Brutto-Grundflache. Neben einer funktionalen und gut
nutzbaren Grundrissgestaltung wirkt sich insbesondere die anteilige Anrechnung der
Uberdachten Terrasse mit 25 % wohnflachenerhéhend aus. Diese Terrasse ist aufgrund ihrer
offenen Bauweise nicht Bestandteil der Brutto-Grundflache, erhéht jedoch die anrechenbare
Wohnflache. Ohne Beriicksichtigung dieser anteiligen Terrassenflache von rund 13 m2 wiirde
der Nutzflachenfaktor im Erdgeschoss bei etwa 0,78 (78 %) liegen, was weiterhin fir eine
durchschnittlich gute Flacheneffizienz und eine hohe Nutzbarkeit der Erdgeschossebene
spricht.

Im Dachgeschoss hingegen wird der Nutzflachenfaktor maf3geblich durch die vorhandenen
Dachschrdgen beeinflusst. Diese filhren zu einer deutlichen Einschrankung der
anrechenbaren Wohnflache und mindern somit die Flacheneffizienz, obwohl die Brutto-
Grundflache vergleichsweise grof3ziigig bemessen ist. Der ermittelte Nutzflachenfaktor von
0,67 (67 %) ist daher als typisch und plausibel fir ausgebaute Dachgeschosse mit geneigten
Dachflachen einzustufen.

Bei der Berechnung der Nutzflachenfaktoren wurden ausschliel3lich die Wohnflachen als
Nutzflachen angesetzt. Vor diesem Hintergrund sind die ermittelten Werte als realistisch,
nachvollziehbar und sachgerecht zu bewerten. Insgesamt weist das Bewertungsobjekt eine
insgesamt durchschnittliche bis im Erdgeschoss leicht tGberdurchschnittliche Flacheneffizienz
auf. Die vorhandene Raumstruktur ermdglicht eine wirtschaftliche Nutzung der
Brutto-Grundflachen, was sich schlissig in den ermittelten Nutzflachenfaktoren widerspiegelt.
Die Ergebnisse bestatigen die zuvor durchgefiihrte Flachenberechnung und sind aus
gutachterlicher Sicht plausibel.

7Vgl. Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, Seite 706, 2017
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3.3 Nebengebaude und Aulenanlagen

Nebengebaude/-gelasse:

Es existieren drei Nebengelasse auf dem
Grundstiick des Bewertungsobjektes sowie eine
einfache Garten-/Blechhiitte.

1. Nebengelass — Zweigeschossige Garage mit Werkstatt:

Baujahr:

Konstruktionsart & Bauweise:

Grundung & Fundamente:
Keller:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung / -dichtigkeit:

Brutto-Grundflache:

Bisherige/Aktuelle Nutzung:

Technische Ausstattung:

Beurteilung Gebaudezustand:

2. Nebengelass — Ehemaliger Huhnerstall:

Baujahr:

Konstruktionsart & Bauweise:

Grindung & Fundamente:

Keller:

2000/2001

Massivbauweise aus Porotonmauerwerk, verputzt
mit vereinzelten Fenstern als Lichtéffnung. Der
Zugang zum  Obergeschoss (Werkstatt und
Lager) erfolgt Uber eine ausklappbare
Bodentreppe aus Holz in der Garage.

Streifenfundamente und Estrichboden
Das Nebengebaude ist teilunterkellert
Pfettendach in Holzkonstruktion
Frackdach

Rote Ziegeleindeckung, Undichtigkeiten und
Feuchteschaden konnten zum Bewertungs-
stichtag nicht festgestellt werden

~ 140,00 m2 (Ermittlung nach DIN277 08-2021)

Ungenutzt/Unberaumt, bisherige teilweise
Nutzung als Abstell- und Lagerflache

Stromversorgung vorhanden, elektrisches
Sektionaltor fir den Garagenzugang

Die zweigeschossige Garage mit Werkstatt und
Huhnerstall im hinteren Bereich befinden sich in
einem altersentsprechend abgenutzten aber noch
in gebrauchsfahigen Zustand.

Unbekannt, ca. um 1995-2000 mit spateren
Anbauten und Erweiterungen

Einfache Bauweise in Holz- und
Mauerwerkkonstruktion. Das Geb&ude ist nicht
verputzt. Die Belichtung erfolgt Gberwiegend Uber
einfach verglaste Holzfenster.

Unbekannt, wahrscheinlich Streifenfundamente,
nicht weitergehend untersucht

Das Nebengeb&ude ist nicht unterkellert
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Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung / -dichtigkeit:

Brutto-Grundflache:
Bisherige/Aktuelle Nutzung:
Technische Ausstattung:

Beurteilung Gebaudezustand:

3. Nebengelass — Holzlager/Unterstand:

Baujahr:

Konstruktionsart & Bauweise:

Grindung & Fundamente:

Keller:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung / -dichtigkeit:
Brutto-Grundflache:
Bisherige/Aktuelle Nutzung:
Technische Ausstattung:

Beurteilung Geb&udezustand:

Aul3enanlagen:

Schleppdach aus Holz
Pultdach

Wellasbesteindeckung,  Undichtigkeiten  und
Feuchteschaden konnten zum Bewertungs-
stichtag nicht festgestellt werden

~ 56,00 m2 (Ermittlung nach DIN277 08-2021)
Ungenutzt/Unberdaumt
Stromversorgung Uber die Garage vorhanden

Der ehemalige Huhnerstall befindet sich
insgesamt in einem noch verwendbaren, jedoch
stark abgenutzten und teilweise verschlissenen
baulichen Zustand. Die vollstdndige Eindeckung
des Daches mit asbesthaltigen
Wellfaserzementplatten sowie die hieraus
resultierenden zukinftigen Risiken und Kosten
der fachgerechten Demontage und Entsorgung
werden in der nachfolgenden Wertermittlung als
wertminderndes besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (boG) bertcksichtigt.

Unbekannt, ca. um 1995-2000 mit spateren
Anbauten und Erweiterungen

Einfache Holzkonstruktion

Unbekannt, wahrscheinlich Streifenfundamente,
nicht weitergehend untersucht

Das Nebengebaude ist nicht unterkellert
Schleppdach aus Holz

Pultdach

Trapezblecheindeckung

~ 40,00 m2 (Ermittlung nach DIN277 08-2021)
Ungenutzt/Unberdumt

Keine

Das einfach errichtete Holzlager/Unterstand
befindet sich ebenfalls in einem noch
verwendbaren, jedoch stark abgenutzten und
teilweise verschlissenen baulichen Zustand.

Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich
keine bewertungsrelevanten Auf3enanlagen
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4 Bewertungsverfahren und Wahl des Wertermittlungsverfahrens
4.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "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 Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware." Ziel jeder
Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Des Weiteren bestimmt der § 11 Abs. 1 ImmoWertV, dass kinftige Anderungen des
Grundstickszustands zu bericksichtigen sind, wenn sie am Qualitatsstichtag mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. Bei dem
Bewertungsobjekt handelt es sich zu beiden Stichtagen um ein Wohngrundstiick. Die zu den
Stichtagen ausgelibte Wohnnutzung des Grundstiickes ist auch zuklnftig zu erwarten.
Konkrete Hinweise fur abweichende planerische Entwicklungspotentiale bestehen nicht.

4.2 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften  (insbhesondere  die  Immobilienwertermittiungsverordnung-
ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
- das Ertragswertverfahren und
- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen.
Die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren, unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagekraft, zu ermitteln.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei allen Ermittlungsverfahren der Grundsatz der
Modellkonformitét zu beachten.
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4.3  Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

+ Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

» Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst
weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden
(8 6 Abs. 1 ImmmoWertV-2021). Das zweite Verfahren dient zur
Uberprufung/Plausibilisierung des ersten Verfahrensergebnisses.

+ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielendem
Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.

Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 4 ImmoWertV-2021) am zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.4 Beschreibung der Bewertungsmodelle

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt vom
Wert der Gebaude und AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (813 Abs. 2
ImmoWertV-2021).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (8 14 Abs. 2
ImmoWertV-2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhaltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustands gegliedert und

* nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

» der Erschlie3ungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und

* der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (8§ 16 Abs. 2 ImmoWertV-2021).

Seite 31 von 70



Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Abweichungen des zu bewertenden Grundstticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert
(8 15 Abs. 4 ImmoWertV-2021).

Vergleichswertverfahren nach § 24ff. ImmoWertV 2021:

Beim Vergleichswertverfahren (88 13-16 ImmoWertV) werden Kaufpreise solcher
Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (88 16
ImmoWertV) mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen
(Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
genigend Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Wenn direkte Vergleichspreise aus dem Objekt nicht vorliegen, werden
zur Ermittlung des Vergleichswertes Preise aus einer Kaufpreissammlung von
Wiederverkaufen und Umwandlung von Mietwohnung in Wohnungseigentum herangezogen,
die vom Gutachterausschuss der jeweiligen Gemeinde ermittelt wurden. Wesentliche
Abweichungen werden durch Zu- und Abschldge entsprechend berlicksichtigt. Das
Vergleichswertverfahren eignet sich neben der Ermittlung von Bodenwerten insbesondere zur
Bewertung von Wohnungen.

Ertragswertverfahren nach 8 27ff. ImnmoWertV 2021:

Das Ertragswertverfahren (gemansgg 31 - 32 ImmoWertV 2021) basiert auf den marktiblich
erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der flr den Ertragswert maf3gebliche Reinertrag
ermittelt sich abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstilickes aufwenden muss. Hierbei ist zu beachten, dass
der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden
als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.
Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Das Ertragswertverfahren stellt somit
im Wesentlichen, insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinses, einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar. Es ist vor allem fiir Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken
heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnh&user, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien oder auch
Wohnungen).

Sachwertverfahren nach 8§ 35ff. ImmoWertV 2021:

Das Sachwertverfahren (88 35-39 der ImmoWertV 2021) dient in erster Linie zur
Wertermittlung von bebauten Grundstiicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig auf den
Ertrag ankommt. Es wird daher hauptséchlich im Eigenheimbereich Prioritdt bei der
Wertermittlung finden. Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Baulichkeit und dem
Bodenwert zusammen. Es stehtim Vordergrund, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der
verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienh&usern.
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Liguidationsverfahren:

Das Liquidationswertverfahren wird in der ImmoWertV-2021 als ein Unterfall der
Bodenwertermittiung in § 43 ImmoWertV-2021 behandelt, ohne dass die Vorschrift diesen
Begriff benutzt. Von einer ,Liquidation" spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche
Anlage ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine
wirtschaftliche Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonst hin
(z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Um das dadurch ,belastete" Grundstiick wieder
wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat in diesem Fall
keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige Verwertungserlose allenfalls einen Restwert
und stellt ansonsten eine ,Belastung" des Bodenwerts dar. Der Freilegung des Grundstlicks
muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittiung Rechnung getragen werden, wobei
regelmafRig von Vergleichspreisen zwischen Bodenrichtwerten unbebauter Grundstiicke
ausgegangen wird. Der sich daraus ergebende Vergleichswert ist nach MaRgabe als
§ 16 Abs. 3 ImmoWertV um die ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im
gewohnlichen Geschéftsverkehr beriicksichtigt werden.

45  Verfahrenswahl und Begrindung

Bodenwertermittlung:

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind in
Deutschland die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache). Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir das Gebiet
des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises hat Bodenrichtwerte veroffentlicht.

Fur das Bewertungsobjekt liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des
Bodenrichtwertes wurde anhand der Lagequalitdt und des baulichen Planungsrechts mit dem
Bewertungsobjekt verglichen und fir plausibel befunden. Die Bodenwertermittlung wird
daher auf dieser Grundlage durchgefiihrt und entsprechend angepasst.

Vergleichswertverfahren nach § 24ff. ImmoWertV 2021:

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstuicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur
eine statistische Auswertung vorliegen. Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend
Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Fur das
zu bewertende Objekt lagen nach telefonischer Recherche des Sachverstandigen nicht
genugend geeignete Kaufpreise vor. Daher kann das Vergleichswertverfahren nicht zur
Verkehrswertermittlung als Hauptverfahren angewendet werden.
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Sachwertverfahren nach 8 35ff. InmoWertV 2021

Im Sachwertverfahren werden solche Grundstlicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéngigen Eigennutzung verwendet
werden. Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten
angewendet, sofern fur das zu bewertende Grundstick die fir marktkonforme
Sachwertermittiungen  erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte,
Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen. Diese liegen dem Sachverstandigen vor.
Daher wird das Sachwertverfahren als wertbestimmendes Verfahren fir die
Verkehrswertermittlung angewendet.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

51 Bodenwertermittlung

5.1.1 Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

Bodenwert:

Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken ergibt sich gemaf § 2 Abs. 3 ImmoWertV
der Grundstlckszustand ,aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundstlicksmerkmale).”

Zu den Grundstucksmerkmalen kénnen insbesondere die unter 8 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mald der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt und Bodenbeschaffenheit zahlen.

Bodensondierung:

Laut Kleiber ist eine Bodensondierung unabhéngig von dem zur Anwendung kommenden
Wertermittlungsverfahren - i.d.R. auch geboten, wenn das Grundstick Teilflachen
unterschiedlicher Wertigkeit aufweist. Bei selbstandig nutzbaren Teilflachen kann es sich
insbesondere um baulich nicht nutzbares Gartenland handeln, wobei diese Teilflache im
Einzelfall auch noch nach unterschiedlichen Wertigkeiten zu differenzieren ist. Bei einem
Ubertiefen Grundstiick mit straf3enseitiger Bebauung kommt beispielsweise dem vorderen
Grundstiicksteil i.d.R. eine Baulandqualitat (Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 4 ImnmoWertV) zu,
wahrend das Hinterland einen anderen Entwicklungszustand aufweisen kann oder zumindest

aufgrund der Grundstiickstiefe im Wert gemindert ist.®

Bodenrichtwertdefinition laut Bodenrichtwertkarte:

Die Bodenrichtwerte werden fiir Thiringen zum 01. Januar eines jeden zweiten Kalenderjahrs

durch die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte beschlossen und im Internet

vergffentlicht. Gem&R Auskunft aus dem Portal des Thiringer Landesamts fur

Bodenmanagement und Geoinformation (ThiringenViewer) im Internet wird der

Bodenrichtwert wie folgt angegeben:

Beschreibende Merkmale Definition Beschreibung
Bodenrichtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwertnummer 674180 674180

Stichtag 01.01.2024 26.01.2026

Grundstucksflache 700 m2 3.900 mz

Grundstickstiefe 40 ~128m

Vollgeschosszahl

Bauweise

Offene Bauweise

Offene Bauweise

Entwicklungsstufe

Baureifes Land

Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet Wohnnutzung
Erganzende Art der Nutzung | Ein- und Zweifamilienhduser | Einfamilienhaus
Abgabenrechtlicher Zustand | Beitragsfrei Beitragsfrei

Bodenrichtwert

29 €/m?

Quelle: siehe Anlage Nr. 4

8 Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Seite 2137, 2023
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5.1.2 Konjunkturelle / Zeitliche Anpassung

Konjunkturelle Entwicklungen verédndern die Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes.
Anderungen dieser Wertverhaltnisse werden gemalR § 18 ImmoWertV mit Hilfe von
Indexreihen erfasst. Die Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die das durchschnittliche
Verhéltnis der Preise eines bestimmten Erhebungszeitraums zu den Preisen eines
Basiszeitraums (Indexzahl = 100) wiedergeben. Die Ermittlung der Indexzahlen erfolgt auf
Grundlage geeigneter Kaufpreise fur Grundstiicke bestimmter raumlicher und sachlicher
Teilmarkte.

Beim vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um die Bodenpreisindexreihe
.Eigenheimgrundstiicke”. Diese wird quartalsweise von der Zentralen Geschéftsstelle der
Gutachterausschiisse fur Grundstuckswerte des Freistaates Thuringen abgeleitet und
vergffentlicht. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt hat die Zentrale
Geschiftsstelle folgende Erklarung abgegeben:

,Mit dem Berichtsmonat 01/2026 wurden die Indizes fur Eigenheimgrundstiicke nach einer
neuen Methodik ermittelt. Dabei wurde auf ein sich zyklisch-aktualisierendes Basisjahr fiir den
Bodenrichtwert umgestellt. Mit jedem neuen Bodenrichtwert-Stichtag (zweijahriger Turnus)
wird ein neues Basisjahr eingefiihrt, das fur die jeweils folgenden beiden Berichtsjahre gilt. Die
Indexzahlen dieser Berichtsjahre werden jeweils durch Verkettung an die bereits
vergffentlichten Indizes angefiigt. Eine weitere Neuerung ist die Aufteilung in eine Indexreihe
fur die Stadte Erfurt, Jena und Weimar sowie eine zweite flr Thiringen, bei der die Stadte
Erfurt, Jena und Weimar ausgenommen sind. Diese Differenzierung sowie der Verzicht auf
Basisbodenpreisindexreihen auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte, die zuvor
gewichtet in den Gesamtindex eingeflossen waren, resultiert aus einer signifikant gesunkenen
Anzahl an Kauffallen und soll die Preisentwicklung am Markt statistisch gesicherter
widerspiegeln.

Aufgrund dieser statistischen Feststellung erfolgt die konjunkturell / zeitliche Anpassung des
Bodenrichtwertes zum Bewertungsstichtag, durch die Anwendung des Bodenpreisindex fur
Eigenheimgrundstiicke ab 2024, ohne Thiringen die Stadte Erfurt, Jena und Weimar.

e Berechnung des konjunkturell / zeitlich angepassten Bodenrichtwerts:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024: 29,-€

Indexstand - Q1/2024: 98,5

Wertermittlungsstichtag: 26.01.2026

Aktueller Indexstand - Q4/2025: 08,810

Berechnung der Wertanderung: 98,8 /98,5 = 1,003 %

Die Indexveranderungen filhren nach Berechnung zu einem Zuwachs von unter 1 %, was in
der praktischen Bewertung als nicht wertrelevant anzusehen ist. Vor dem Hintergrund der
marktublichen Schwankungsbreiten sowie der allgemeinen Unsicherheiten auf dem
Immobilienmarkt wird daher auf eine Anpassung des Bodenrichtwertes verzichtet.
Der konjunkturell / zeitlich angepasste Bodenrichtwert wird folglich fur die weitere
Wertermittlung unverandert in Hohe von 29,00 €/m? angesetzt.

9 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Bodenpreisindexreihen:
Eigenheimgrundstiicke ab 2024, Stand: Januar 2026

10 Anmerkung: Fur den Bewertungsstichtag lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch kein veréffentlichter Indexwert fir das Q1/2026 vor.
GemaR § 10 Abs. 2 ImmoWertV wurden daher ausschlieBlich gesicherte Marktdaten herangezogen. Mangels verfligbarer Indexdaten wurde fiir die
zeitliche Anpassung des Index auf den Stand Q1/2026 der zuletzt veréffentlichte Indexstand vom Q4/2025 verwendet. Eine individuelle
Fortschreibung oder Hochrechnung des Indexes erfolgte durch den Gutachter nicht, da hierfir keine statistisch gesicherte Datengrundlage vorlag.
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5.1.3 Anpassung wegen Abweichung in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen

Neben der zeitlichen und konjunkturellen Anpassung, kénnen bei der Bodenwertermittlung
auch Bewertungsgrundstiicke wegen Abweichung in den wertbeeinflussenden
Grundstiucksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundstuick angepasst werden.
Zu diesen Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere die unter 8 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mald der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt und Bodenbeschaffenheit zahlen.

In der Definition des Bodenrichtwertes werden als wertbestimmende Merkmale unter anderem
die Grundstiucksflache und die Grundstuckstiefe angegeben. Bei diesen zwei Merkmalen
liegen Abweichungen zwischen dem Bewertungsgrundsttick und dem
Bodenrichtwertgrundstiick vor.

Abweichung in der GrundstiicksgroRe und -tiefe:

Gegenuberstellung:

Beschreibende Bodenrichtwert- Bewertungs- Ubereinstimmung /
Merkmale grundstick grundstick Abweichungen
Grundstickstiefe 40 m ~128 m Abweichung
Grundsticksflache 700 m2 3.900 mz Abweichung

Aufgrund der erheblichen Abweichung der GrundstiicksgréRe des Bewertungsobjektes
(3.900 m?2) vom Bodenrichtwertgrundstiick (700 m2) ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes
gemanR § 7 Abs. 1 und § 19 Abs. 1 ImmoWertV erforderlich.

Nach § 19 Abs. 1 ImmoWertV dienen Umrechnungskoeffizienten der Bertcksichtigung von
Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen MafR der baulichen
Nutzung oder der GrundstticksgréRe und -tiefe, ergeben.

Der regionale Gutachterausschuss fur das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises hat keine Umrechnungsfaktoren fir abweichende GrundstiicksgréRen
veroffentlicht. Allerdings stellt die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse in
Thiringen auf ihrer Online-Plattform Umrechnungskoeffizienten fur ,Eigenheimgrundstiicke”
bereit, mit denen sich Preisabschlage bei Flachendifferenzen berechnen lassen.!! Die
Umrechnungskoeffizienten sind aus dem Regressionsmodell abgeleitet worden und kénnen
nur fur GrundstiicksgréfZen von 300 mz2 bis 2.000 m2 und fir Bodenwerte zwischen 20 EUR/m2
und 1.000 EUR/m? verwendet werden. Da fur Grundstiicksgré3en oberhalb von 2.000 m? keine
anwendbaren  Umrechnungskoeffizienten  vorliegen, erfolgt die Wertanpassung
sachverstandig durch eine Bodensondierung in Teilflichen unterschiedlicher Nutzbarkeit und
Wertigkeit.

Aus diesem Grund wird durch den Gutachter fir das vorliegende Bewertungsgrundstick eine
Bodensondierung durchgefiihrt. Bei diesem Verfahren wird das Gesamtgrundstiick in zwei
Teilflachen (Vorder- und Hinterland) aufgeteilt. Dieser Ansatz ist dann geboten, wenn das
Grundstuck Teilflachen unterschiedlicher Wertigkeit und Nutzbarkeit aufweist. Die Aufteilung
in Vorder- und Hinterland orientiert sich an der fur das Bodenrichtwertgrundstiick typischen
Grundstickstiefe von 40 m und entspricht der ortlichen Bebauungsstruktur sowie der
tatsédchlichen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes.

11 vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Umrechnungskoeffizienten: Flache
(Eigenheimgrundstiicke), Stand: Januar 2026
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1. Teilflache — Vorderland mit wohnbaulicher Nutzung:

Bl

Quelle: © GDI-Th, Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiringen vom 05.11.2025 (siehe Anlage 1)

2. Teilflache — Hinterland mit reiner Garten- & Griunflachennutzung:
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Quelle: © GDI-Th, Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiringen vom 05.11.2025 (siehe Anlage 1)
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Das wohnbaulich nutzbare Vorderland der Teilflache 1 umfasst nach der durchgefuhrten
Bodensondierung eine anteilige Grundstiicksflache von 1.320 m?, abgeleitet aus einer
Grundstuckstiefe von 40 m und einer Breite von 33 m. Diese sachverstandig ermittelte
Teilflache entspricht der fir das Bodenrichtwertgrundstiick typischen Grundstiickstiefe und
kann daher nun unter Anwendung der von der Zentralen Geschéftsstelle der
Gutachterausschiisse in Thiringen verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten wertmafig
angepasst werden.

e Berechnung des wertangepassten Bodenwerts fir die Teilflache 1.:

Konjunkturell / zeitlich angepasster Bodenrichtwert: = 29,- €
Umrechnungskoeffizient — Bodenrichtwertgrundstiick (700 m2) = 1,000
Umrechnungskoeffizient — Teilflache 1 (1.320 m?) = 0,938
Berechnung der Wertdnderung (0,938 /1,000) = - 6,20%
Angepasster Bodenwert (€/m?) fur die Teilflache 1 = 27,20 €

Der angepasste Bodenwert fur die 1.320 m2 grofRe Teilflache 1 betragt somit 27,20 €.

¢ Berechnung des wertangepassten Bodenwerts fir die Teilfliche 2:

Fur eine reine Garten- bzw. Grinflachennutzung des Hinterlandes ist in der Regel ein
Wertansatz von 20 % des Bodenrichtwertes des Vorderlandes angemessen. Sofern auf den
hinteren Grundstucksflachen eine bauliche Nutzung (im Sinne 8 1 Abs. 2 BauNVO) moglich
ist, beispielsweise durch eine ruckwartige ErschlieBung, sind diese Flachen als Vorderland
anzusehen. Der Bodenwert ist somit auf die entsprechende Nutzungsmoglichkeit und
Nutzungsperspektive sachverstandig abzustellen.

Fiar das ausschlie3lich géartnerisch nutzbare Hinterland wird in Anlehnung an marktibliche
Bewertungsansatze ein Abschlag von 80 % vorgenommen. Der Wertansatz von 20 % des
Vorderlandwertes liegt innerhalb der in der Bewertungspraxis tblichen Spannbreite und tragt
der fehlenden baulichen Nutzungsmadglichkeit Rechnung.

Der Anpassungsfaktor fur die 2.580 m2 groRRe Teilflache 2 betragt somit 0,2.

5.1.4 Bemessung des Bodenwertes

Bezeichnung Grole

Grundstucksteilflache Grundstucks(teil)flache S LSRG ERRE e

Bewertungsgrundsttick

Teilflache 1 (Vorderland) 1.320 m? 27,20 €/m? 35.904,00 €
I . 29,00 €/m? x 0,20

Teilflache 2 (Hinterland) 2.580 m2 - 5.80 €/m? 14.964,00 €

Gesamtflache 3.900 m? 50.868,00 €

In Wirdigung der wertbestimmenden Merkmale und in ausgewogener Wichtung

des Bodenrichtwertes

des ErschlieBungszustandes

der baulichen Ausnutzung

der aktuellen und perspektivischen Nutzung des Bewertungsgrundstiickes
der aktuellen Marktlage und Nachfragesituation

betragt der zeitlich- und wertangepasste Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes zum
Wertermittlungsstichtag 26.01.2026 insgesamt rd. 51.000,00 €
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52 Sachwertermittlung

5.2.1 Ermittlung der Verfahrenswerte

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der
gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstick vorhandenen Anlagen unter
Bertcksichtigung ihrer Alterswertminderung, Baumangel und Bauschaden, der sonstigen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und des Bodenwerts ermittelt. Da die
bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach sogar nicht
unerheblich davon abweichen, fuhrt der ,bloRRe" Sachwert hdufig zu einem Wert, den die Sache
gerade nicht wert ist. Dies lasst sich nur vermeiden, wenn in marktorientierter Weise
wirtschaftliche Gesichtspunkte in das Sachwertverfahren einflieRen. Aus diesem Grunde ist
die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit
8§ 7 Abs. 3 ImmoWertV integraler Bestandteil der Sachwertermittlung.

Fur die Berechnung des Sachwerts werden folgende Parameter angesetzt:

Brutto-Grundflache (BGF):

Die Brutto-Grundflache nach DIN277 ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

e BGF - Einfamilienhaus (siehe Kapitel 3.2, Seite 25):

0 BGF - Kellergeschoss: 111,09 mz
0 BGF - Erdgeschoss: 111,09 mz
0 BGF - Dachgeschoss: 115,85 mz
0 BGF - Dachboden: 111,09 mz

BGF - Gesamt: 449,12 m?

Normalherstellungskosten (NHK):

Normalherstellungskosten sind standardisierte, fiir bauliche Anlagen bestimmter Bauart
(Gebaudearten), Ausstattung und Beschaffenheit (Gebaudestandards) unter Ausschluss
ungewohnlicher Mehr- oder Minderkosten, Ublicherweise anfallende ,gewdéhnliche"
Herstellungskosten fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aus dem
Basisjahr 2010.

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die (Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Prifungen
und  Genehmigungen. Normalherstellungskosten  sind mit  Hilfe  geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

e Ermittlung Kostenkennwerte - Gebaudeart Einfamilienhaus®?:
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12 vgl. ImmoWertV-2021 - Anlage 4; Nummer Il. Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), Seite 23
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Die einzelnen Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il beziehen
sich auf eine Art der baulichen Anlage (Geb&udeart) unter Bertcksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer llI
aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen.

Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale
zu qualifizieren. In der ImmoWertV-2021 - Anlage 4 Nr. Ill, Seite 34/35 sind die
entsprechenden Beschreibungen der Gebaudestandards (Standardstufe 1- 5) fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhdauser, Doppelhduser und Reihenhduser zum Bezugsjahr 2010
abgebildet. Uber den Wagungsanteil der einzelnen Standardmerkmale wird der
Kostenkennwert fur das Gebaude ermittelt. Von Bedeutung sind die Qualitéat der verwendeten
Baumaterialien, die Bauausfihrungen und die energetischen Eigenschaften sowie die fur die
entsprechende Gebaudeart besonders relevanten Standardmerkmale.

Auf dieser Grundlage erfolgt nun die Ermittlung der Standardstufe des Einfamilienhauses nach
sachverstandiger Beurteilung.

¢ Ermittlung Standardstufe:

Merkmal Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil

AuRenwéande 1,00 23%

Dach 0,50 0,50 15%

Fenster und 1,00 11%

AuRentlren

Innenwande und 1,00 11%

-tren

Deckenkonstruktion 0,25 0,75 11%

und Treppen

FuBbbdden 1,00 5%

Sanitareinrichtungen 0,25 0,75 9%

Heizung 0,75 0,25 9%

Sonstige technische 0,25 0,75 6%

Ausstattung

Gesamtgewichtung 37,00% 60,75% 2,25 % 100%

Das gewichtete Mittel aus den ermittelten Merkmalen der Standardstufen ergibt 2,7.
Zur Ableitung eines angemessenen Kostenkennwertes wird daher eine lineare Interpolation
zwischen den Standardstufen 2 und 3 vorgenommen. Durch dieses Verfahren der
Kreuzinterpolation l&asst sich der fur die Standardstufe 2,7 zutreffende Kennwert sachgerecht
bestimmen, da er die bauliche Ausfiihrung sowie den Ausstattungsgrad des Bewertungs-
objektes realistisch abbildet. Der interpolierte Wert liegt folglich zwischen den von der NHK
2010 ausgewiesenen Kostenkennwerten fir die Standardstufen 2 und 3 und stellt die
Grundlage fur die weitere Berechnung der Herstellungskosten dar.

Gebéaudeart: Einfamilienhaus; Keller-, Erdgeschoss

Typ: 1.01; Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardstufe: 2,7

Kostenkennwert: Interpolation zwischen 725,- €/m? und 835,- €/m?

Kostenkennwert: 802,- €/m? inkl. Baunebenkosten nach NHK 2010
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e Baupreisindex:

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die Preisverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex
(Baupreisindex fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngeb&ude inklusive
Umsatzsteuer) am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex zum Basisjahr
(2021 = 100). Der Baupreisindex wird vom Statistischen Bundesamt veroffentlicht.

Diese Berechnung erfolgt mithilfe der folgenden Formel, die die zeitliche Anpassung der
Preisverhéltnisse an das Baupreisniveaus zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:

Kostenkennwert nach NHK 2010, inkl. Baunebenkosten: 802,- €/m?
Baupreisindex, Basisjahr 2010: 70,9
Baupreisindex, Bewertungsjahr Q4/2025: 135,0
Umrechnungsfaktor von Basisjahr 2010 auf Q4/2025: 1,90
Zeitlich angepasste NHK zum Bewertungsstichtag: 1.527,- €/m?

Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen:

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z.B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstuck und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen und sonstige wertige Aufwiichse.
Soweit wertrelevant sind die Sachwerte der fur die Grundstiicksart Ublichen baulichen
AulRenanlagen und sonstigen Anlagen als Zeitwerte nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewdhnlichen Herstellungskosten
zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises definiert in seiner Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors,
dass fur bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen kein gesonderter Ansatz fur bauliche
AuBenanlagen vorgenommen wird, da diese Anlagen im Ublichen Umfang bereits im
Sachwertfaktor enthalten sind.

Abgesehen vom vorhandenen Aufwuchs auf dem Bewertungsgrundstiick bestehen weitere
einfache Nebengelasse in Form einer Blechhitte im Vorgarten, eines Brunnens, eines
einfachen Holzlagerschuppens, eines ehemaligen Huhnerstalls in Eigenkonstruktion sowie
eines einfachen Unterstands an der westlichen Grundstiicksgrenze (siehe Anlage 5, Seiten
69—70).Diese einfachen Bauwerke und Nebengelasse Uberschreiten insgesamt nicht den
Ublichen wertmaRigen Umfang von ca. 2 - 8 % des vorlaufigen Sachwertes, welcher bei der
Ableitung der Sachwertfaktoren durch den zusténdigen Gutachterausschuss bereits pauschal
berticksichtigt wurde.’* Vor diesem Hintergrund erfolgt durch den Gutachter kein
gesonderter Wertansatz fir die vorgenannten Auf3enanlagen und einfachen
Nebengelasse. Der Sachwert des Weiteren Nebengelasses in Form der
zweigeschossigen Garage mit dartberliegender Werkstatt (Uberschreitet diesen
tblichen Umfang hingegen deutlich und wird daher gesondert und eigenstandig im
Rahmen der Wertermittlung berticksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer
(GND) des Bewertungsgebaudes ergibt sich aus der Gebaudeart.

1 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 7
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Die Gesamtnutzungsdauer wird durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das
Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises nach Anlage 3 SW-RL i.V.m.
§ 53 Abs. 2 ImmoWertV-2021 bestimmt. Diese sieht fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaéalRer Instandhaltung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhausern und Reihenhauser der Standardstufe 3 eine Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren vor.

o Ermittlung - GND:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
Standardstufe: 3
Ansatz GND: 70 Jahre nach Anlage 3 SW-RL

i.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV

Restnutzungsdauer (RND) / Fiktives Baujahr:

Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer (RND) eines Gebdaudes ist die wirtschaftliche
Betrachtungsweise von primarer Bedeutung. Die technische Lebensdauer kann lediglich die
oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellen. Die wirtschaftliche RND wird
maf3geblich durch den Bau- und Unterhaltungszustand sowie durch die wirtschaftliche
Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage bestimmt. Sie wird durch Abzug des Alters von
der Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlage am malRgeblichen Stichtag ermittelt.
Die vor beschriebene Differenzbildung kann in der Regel aber nur bei neueren Gebauden
angewendet werden. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen sowie eine
unterlassene Instandhaltung des Objektes (Unterhaltungsriickstand) flihren zu einer
Verlangerung oder Verkirzung der RND.

Der urspriingliche Baubeginn des Einfamilienhauses begann ca. Jahr 1977 und wurde erst in
den nachfolgenden Jahrzehnten (1997-2001) final fertiggestellt. Infolge der somit spateren
Fertigstellung und der danach erfolgten Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3hahmen
konnte somit die RND verlangert werden und wird gemaR der Anlage 2 ImmoWertV ermittelt.'*

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
Nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
Umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Es ist nicht bei allen ModernisierungsmalRhahmen jahresgenau bekannt, wann diese
durchgefuhrt wurden. Aus diesem Grund wird die Tabelle 2 der Anlage 2 angewandt. Dem
Bewertungsobjekt wird, nach sachverstandiger Einschatzung und unter Verweis auf die
Gebaude- und Substanzbeschreibung unter Kapital 3.2, der Modernisierungsgrad ,Kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” unterstellt. Es werden 6 Punkte in Ansatz
gebracht.

1 vgl. ImmoWertV-2021 - Anlage 2; 2. Sachverstandige Einschétzung des Modernisierungsgrades, Seite 16
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Das relative Alter des Bewertungsobjekts liegt somit gem. Anlage 2 ImmoWertV bei

Alter

CND * 100

49 Jahre (2026 — 1977)
= *

100
70 Jahre

=70,00 %
Entsprechend der festgestellten Modernisierungsgrades (6 Modernisierungspunkte) liegt das
relative Alter des Bewertungsobjektes Uber dem Kontrollwert von 30 % (vgl. Anlage 2,

Pkt. 2 ImmoWertV), so dass die Restnutzungsdauer mit der Formel

RND Alter?
=q *
“*GND

— b+ Alter + ¢ * GND

zu ermitteln ist.

e Ermittlung - RND:
4 2
RND = 0,615
70

RND = 29,4

—1,3385 %49 + 1,0567 * 70

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich somit eine Restnutzungsdauer von rd. 29 Jahren.

Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor:

Ausgangspunkt der Sachwertermittlung ist der auf Basis der Normalherstellungskosten
ermittelte Herstellungswert eines am Wertermittlungsstichtag fiktiv neu errichteten Gebaudes
(Neubauwert). Da es sich beim Bewertungsobjekt jedoch um ein Bestandsgebaude handelt,
ist zu berlicksichtigen, dass die bauliche Anlage infolge ihres Alters sowie aufgrund sich
wandelnder technischer, funktionaler und wirtschaftlicher Anforderungen einem
altersbedingten wirtschaftlichen Wertverzehr unterliegt. Dieser Wertverzehr ist unabhéangig
von der technischen Lebensdauer einzelner Bauteile und selbst bei ordnungsgemafer
Instandhaltung gegeben. Dem altersbedingten Wertverlust wird im Rahmen des
Sachwertverfahrens durch die Alterswertminderung Rechnung getragen. Diese bemisst sich
ausschlieB3lich nach der wirtschaftlichen Gebrauchsfahigkeit der baulichen Anlage und wird
grundséatzlich linear in Abhangigkeit von der Gesamt- und Restnutzungsdauer ermittelt.
Der Alterswertminderungsfaktor ergibt sich aus dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (RND)
zur Gesamtnutzungsdauer (GND) des Gebaudes.

e Ermittlung Alterswertminderungsfaktor:

0 Anmerkung:

Da fur das Bewertungsobjekt aufgrund des hohen
absoluten Alters und der durchgefiihrten
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaflinahmen eine
rechnerische Bestimmung der Restnutzungsdauer
gemal Anlage 2 der ImmoWertV vorgenommen wurde,
ist fur die Alterswertminderung nicht das kalendarische
Alter, sondern die ermittelte Restnutzungsdauer
malfigeblich.
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Restnut d .
kil ke ) = Altwertminderungsfaktor

Berechnung: (

Gesamtnutzungsdauer
(29 Jahre )
70 Jahre

Der Alterswertminderungsfaktor betragt somit 0,41 (41 %).

0,41

Dies bedeutet, dass zum Wertermittlungsstichtag noch rund 41 % des Neubauwertes als
wirtschaftlich werthaltig anzusehen sind. Die vergleichsweise geringe Restwertquote ist
aufgrund des hohen Gebaudealters, der historischen Bausubstanz sowie der begrenzten
wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit nachvollziehbar und sachgerecht.

Regionalfaktor (RF):

Der Regionalfaktor ist ein vom oértlich zustdandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises hat in seinem Bericht Uber die Sachwertfaktoren 2024 einen Regionalfaktor
in Hohe von 1,0 veroffentlicht.®

Nebengebaude / Anbauten:

o Ermittlung des Sachwertes — Nebengelass Zweigeschossige Garage mit Werkstatt:

Die ca. 140 m2? grol3e, teilunterkellerte Garage aus den Jahren 2000/2001 war zum
Wertermittlungsstichtag nahezu vollstandig zugestellt und wurde tUberwiegend zu Lager- und
Unterstellzwecken genutzt. Der riickwartige Gebaudeteil sowie die kleine Teilunterkellerung
dienten als Kartoffel- und Futterlager fiir die Tierhaltung. Der vordere Gebaudeteil wird als
Garage sowie als Holzlager genutzt; vorgelagert ist ein einfacher Hundezwinger errichtet.

Das Obergeschoss des Nebengelasses wurde zum Wertermittlungsstichtag als Werkstatt
sowie als Lager- und Abstellflache genutzt. Das Geb&aude verfigt Gber einen Stromanschluss.
Auf dem Dach des Nebengelasses wurde im Zuge der Errichtung in den Jahren 2000/2001
eine Solarthermieanlage zur Warmwasseraufbereitung des Einfamilienhauses installiert. Der
Wert dieser Anlage wurde bereits im Rahmen der Ermittlung der Standardstufe des
Einfamilienhauses beriicksichtigt und wird demnach nicht nochmals dem Nebengelass
zugerechnet.

Auf Grundlage der vorstehenden Ausfilhrungen wird das Nebengelass dem nachfolgenden
Gebaudetyp sowie dem entsprechenden Gebéudestandard geman NHK 2010 zugeordnet:

Gebaudetyp: Einzelgaragen/
Mehrfachgaragen
Standardstufe: 3
Kostenkennwert nach NHK 2010, inkl. Baunebenkosten: 245,- €/m?
Baupreisindex, Basisjahr 2010: 70,9
Baupreisindex, Bewertungsjahr Q4/2025: 135,0
Umrechnungsfaktor von Basisjahr 2010 auf Q4/2025: 1,90
Zeitlich angepasste NHK zum Bewertungsstichtag: 466,- €/m?

15 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 7
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Fur Einzelgaragen werden gemal § 53 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) Ubliche Gesamtnutzungsdauern von 60 Jahren + 10 Jahren
angesetzt. Das vorliegende Nebengelass wurde im Jahr 2000 errichtet.

Das Gebaude wird jedoch nicht ausschliel3lich als Garage genutzt, sondern in wesentlichen
Teilen als einfache Werkstatt- sowie Lagerflache. Zudem ist die bauliche Ausfihrung nicht
vollstandig massiv. Fir Betriebs-, Werkstatt- und Lagergeb&ude sieht Anlage 3 der SW-RL
gemalR § 53 Abs. 2 ImmoWertV regelmaflig Gesamtnutzungsdauern von 40 Jahren + 10
Jahren vor.

Unter Berticksichtigung der tatsachlichen Nutzung, der baulichen Ausfiihrung, des Bau- und
Erhaltungszustandes, der vorhandenen ErschlieBung (Stromanschluss) sowie der
realistischen wirtschaftlichen Nutzungsperspektive wird die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer sachverstandig abgeleitet und in Orientierung an 8 53 Abs. 2
ImmoWertVi. V. m. Anlage 3 SW-RL mit 50 Jahren angesetzt.

Auf dieser Grundlage ergibt sich der nachfolgend ermittelte Alterswertminderungsfaktor:

Alterswertminderungsfaktor: 26 Jahre (RND) / 50 Jahre (GND) = 0,52

Nach der Bestimmung der zeitlich angepassten NHK zum Bewertungsstichtag und der
Ermittlung der Alterswertminderung, erfolgt nun die Berechnung des Sachwertes des
Nebengebaudes Garage:

65.240,- €
31.315,- €

NHK der baulichen Anlagen: 140 m2 x 466 €/m?
Alterswertminderung: 48% von 65.240,- €

Der Sachwert des Nebengelass Zweigeschossige Garage mit Werkstatt betragt zum
Wertermittlungsstichtag rd. 31.000,- €.

Marktanpassung / Sachwertfaktor:

Der Sachwert ist eine Grof3e, die Uberwiegend aus Kosteniliberlegungen heraus entsteht. Aus
diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die
Marktsituation bertcksichtigt werden, denn Kostenliberlegungen fithren in den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktanpassung stellt somit den Ubergang vom
kostenarientierten Sachwert zum marktorientierten Verkehrswert dar.

Der zusténdige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flr das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises hat in seinem Bericht tiber die Sachwertfaktoren 2024 fir die
folgenden Objektarten Sachwertfaktoren beschlossen:

e freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
o Doppelhaushélften und Reihenhauser (DHH/RH)
¢ Mehrfamilienhauser (MFH)

Die Sachwertfaktoren wurden aus dem Verhdltnis zwischen den vorlaufigen, nicht
marktangepassten Sachwerten und den Kaufpreisen fir (fiktiv) schadensfreie Objekte der
Jahre 2022 - 2023 durch den Gutachterausschuss abgeleitet. Im Modellansatz wurde die
Abhangigkeit der Sachwertfaktoren von der Lageklasse (Bodenwertniveau) und der Hohe des
vorlaufigen, nicht marktangepassten Sachwertes gewahit.1®

16 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 4
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Mit Hilfe der bei den tabellierten Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushélften und Reihenhduser
lassen sich, unter sach- und fachgerechter Wirdigung, in der jeweiligen Lageklasse
(Bodenwertniveau) und in Abhéngigkeit vom vorlaufigen Sachwert weitere, objektspezifische
Sachwertfaktoren mittels Kreuzinterpolation berechnen.’

e Berechnung - objektspezifischer Sachwertfaktor:
bk=a « viwh

il k = Sachwerlakion
vorldufiger Sachwert {in kilionen Eurg)

-
#
=

|

ah — Koasianien

Bei einem vorlaufigen Sachwert (vSW) des Grundsttickes von rd. 366.000,- € (siehe Seite 50)
und einem Bodenwertniveau von 29,- €/m? (Ansatz des Bodenrichtwerts des Baulands) fur das
Grundstiick wird der Sachwertfaktor mittels Kreuzinterpolation berechnet.®

Sachwertfaktor k = 0,72

Ausgehend von dem ermittelten Sachwertfaktor (0,72) fir freistehende
Einfamilienhduser sowie unter Beachtung und ausgewogener Beurteilung der
grundsticksbezogenen Gegebenheiten und Grundsticksmerkmale sowie der 6rtlichen
Marktlage, wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von
0,72 (entspricht einem Abschlag von 28 %) auf den ermittelten vorlaufigen
Verfahrenswert (vorlaufiger Sachwert) des Bewertungsgrundstiickes beriicksichtigt.

17 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 9

18 Vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 13
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG’s):

Nach der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts sind nach § 6 Abs. 3
ImmoWertV 2021 zu den allgemeinen Wertverhaltnissen auch die besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale beachtet. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhéaltnisse in der Regel bereits durch den Ansatz des
Marktanpassungsfaktors. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind besondere
Eigenschaften eines Grundstiicks, die es von anderen unterscheiden und wertmaf3ig noch
bertcksichtigt werden muissen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick liegen zwei objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG*s) in Form eines sachversténdig geschatzten Wertabschlags fiir das asbesthaltige
Dach des Lagerschuppens/ehemaligen Hithnerstalls sowie in Form einer vorhandenen,
eingebauten Sauna im Keller des Einfamilienhauses vor.

o Ermittlung des boG — Wertabschlag aufgrund von des asbesthaltigen Dachs des
Lagerschuppens / ehemaliger Hihnerstalls:

Auf dem Dach des Lagerschuppens befinden sich asbesthaltige Faserzementplatten. Das
asbesthaltige Dach des Lagerschuppens bzw. ehemaligen Hihnerstalls stellt aufgrund der
kunftig erforderlichen fachgerechten Demontage, Entsorgung und Neueindeckung sowie der
damit verbundenen Mehrkosten ein wertminderndes besonderes objektspezifisches
Grundstiucksmerkmal (boG) dar, welches ein Ublicher Marktteilnehmer, nach ImmoWertV, bei
einem Erwerb des Bewertungsobjektes regelmafRig wertmindernd berlcksichtigen wirde.
Der Lagerschuppen weist eine Grundflache von ca. 56 m2 auf. Aufgrund der Ausfiihrung als
Pultdach ist gegeniber der Grundflache eine geringfiigig groRere Dachflache anzusetzen.
Unter Annahme einer Ublichen Dachneigung von ca. 10-15° ergibt sich rechnerisch eine
Dachflache von rund 58—60 m2. Fir die nachfolgende Kostenkalkulation wird konservativ eine
Dachflache von 60 m2 zugrunde gelegt.

Zur Abbildung des objektspezifischen Risikos werden im Folgenden die marktiiblichen Kosten
fur den fachgerechten Riickbau des asbesthaltigen Daches, die ordnungsgemalfe Entsorgung
sowie die Neueindeckung mit einer einfachen, zweckmaRigen Dachkonstruktion
(z. B. Trapezblech) angesetzt.

o Kostenermittlung — Riickbau, Entsorgung und Neueindeckung Asbestdach:

Kostenposition Ansatz Erlauterung
Fachgerechter Riickbau ca. 35-45€/m? Demontage nach TRGS 519
Ashestzementplatten durch Fachbetrieb
Entsorgung ca. 25 - 35 €/m? Deponie- und
asbesthaltiger Baustoffe Entsorgungskosten
SchutzmalRnahmen / ca. 10 - 15 €/m? Abschottung, PSA,
Nebenleistungen Kleinriistung
Zwischensumme flr a

Ruckbau/ Entsorgung &2, 1= B i

Neue Dachlattung / ca.25-35€/m? Einfache Ausflihrung
Unterkonstruktion

Neueindeckung (z. B. ca. 35-45€/m? Wirtschaftliche
Trapezblech) Standardlésung
Montage, Anschlusse, ca. 20 - 30 €/m? Inkl. Befestigung und
Nebenarbeiten Kleinarbeiten
ZW|sc_hensumme ca. 80 - 110 €m?

Neueindeckung

Gesam'tansatz je m ca. 150 - 205 €/m?

Dachflache

Gesamtansatz bei

ca. 60 m2 Dachflache ca. 9.000 — 12.300 €
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Unter Berucksichtigung der vorgenannten Kostenansétze ergibt sich fur den Rickbau, die
fachgerechte Entsorgung sowie die Neueindeckung des asbesthaltigen Daches ein
Kostenrahmen von insgesamt ca. 9.000 € bis 12.300 €. Zur sachverstandigen Bewertung des
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmals wird der Mittelwert dieses marktiblich
angesetzten Kostenkorridors!® als realistisch, marktgerecht und fur den Zweck der
Verkehrswertermittiung angemessen erachtet.

Der Mittelwert in H6he von rund 11.000 € bildet nach Auffassung des Gutachters die zu
erwartenden Aufwendungen eines durchschnittlichen Marktteilnehmers sachgerecht ab, da er
sowohl die erforderlichen Facharbeiten nach den Vorgaben der TRGS 519 als auch eine
einfache, wirtschaftlich vertretbare Neueindeckung des Daches bertcksichtigt.

Bezogen auf den ermittelten Kostenansatz Héhe von rund 11.000 € (Mittelwert), ergibt
sich hieraus ein wertmindernder Abschlag in Hohe von gerundet 17.000 €.

Der angesetzte Wertabschlag stellt eine sachverstandige, marktgerechte Schatzung dar und
dient der Abbildung des bestehenden kosten- und risikobedingten Bewertungsnachteils infolge
des asbesthaltigen Daches. Der Abschlag wird als wertminderndes besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) berlicksichtigt und ist nicht bereits im
allgemeinen Sachwert der baulichen Anlagen enthalten.

o Ermittlung des boG — Wert der eingebauten Sauna im Keller:

Im Kellergeschoss des Bewertungsobjektes befindet sich eine fest eingebaute Sauna, welche
nach Angaben eines Mitglieds der Erbengemeinschaft im Zeitraum 2008/2009 errichtet wurde.
Die Sauna weist eine leicht Uberdurchschnittliche Gréf3e, eine gute Ausstattungsqualitat sowie
einen geringen Abnutzungsgrad auf. Zum Wertermittlungsstichtag befindet sie sich in einem
sehr guten Erhaltungszustand ohne erkennbare funktionsrelevante Mangel oder Schéaden.

Bei der eingebauten Sauna handelt es sich um eine objektspezifische Ausstattung, die nicht
Bestandteil der Regelherstellungskosten nach NHK 2010 ist und somit im Rahmen der
Sachwertermittiung gesondert zu bertcksichtigen ist. Aus Sicht eines (blichen
Marktteilnehmers stellt die Sauna einen wertbeeinflussenden Ausstattungsbestandteil dar, der
sich im Verkaufsfall positiv auf die Attraktivitat des Objektes auswirken kann.

Unter Berilicksichtigung des Baujahres, der Ausstattung, des Erhaltungszustandes
sowie der Ublichen altersbedingten Wertminderung wird der Zeitwert der Sauna
sachverstandig mit rund 2.000 € eingeschatzt. Dieser Betrag wird als wertsteigerndes
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) in der Wertermittlung
bertcksichtigt und dem ermittelten Sachwert entsprechend wertaufschlagend zugerechnet.

19 vgl. Dach.de, Was kostet eine Asbestsanierung des Daches?, Stand: 24. April 2025
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5.2.2 Sachwertberechnung

Berechnungsschritte Berechnung
Ausgangswerte:
¢ Brutto-Grundflache (BGF): 449,00 m2?
e Stichtagsbezogene Nettoherstellungskosten (NHK): 1.527 €/m?
e Regionalfaktor (RF): 1,0
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne Aulzenanlagen):
449,00 m2 x 1.527 €/m?x 1,0 = 685.623,- €

Alterswertminderung:

¢ Modell Lineare Abschreibung

e Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND): 29 Jahre

e Alterswertminderungsfaktor: 0,41
Sachwert der baulichen Anlagen:
41 % von 685.623,- € = 284.044,- €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen
Anlagen:

e Kein gesonderter Wertansatz der Auf3enanlagen +/-0,- €
Sachwert der Nebengebaude/Nebengelasse:

¢ Nebengelass - Zweigeschossige Garage mit Werkstatt: + 31.000,- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen/Auf3enanlagen:
284.044,- € + 31.000,- € = 315.044,- €
Bodenwert:

e Ubernahme Bodenwert aus Bodenwertermittiung: +51.000,- €
Vorlaufiger Verfahrenswert des Grundstlickes gerundet:
315.044,- € + 51.000,- € = rd. 366.000,- €
Sachwertfaktor:

¢ Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 0,72
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes:
366.000,- € x 0,72 = rd. 265.000,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG’s):

¢ Wertabschlag aufgrund von des asbesthaltigen Dachs des

Lagerschuppens / ehemaliger Hiihnerstalls: - 17.000,- €

o Wert der eingebauten Sauna im Keller: + 2.000-€
Sachwert:
265.000,- € - 17.000,- € + 2.000,- € = 250.000,- €

Der Sachwert wurde ermittelt auf rd. 250.000,- €.
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5.3  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen (Plausibilisierung)
o Ermittelter Sachwert (Hauptverfahren): 250.000,00 €

Das Bewertungsobjekt ist als selbstgenutztes Einfamilienhaus errichtet wurden.
Die Eigennutzung war und ist vorrangig. Nach der Wertermittlungspraxis wird das
Sachwertverfahren  fir  diese  Immobilien als  sachgerechte  Methode  zur
Verkehrswertbestimmung angesehen. Fir das Bewertungsobjekt wurde das
Sachwertverfahren angewendet. Alle wertrelevanten Grundstiicksmerkmale in Anlehnung an
den 8 5 ImmoWertV wurden in diesem Verfahren angemessen beachtet. Die ermittelten
Verfahrenswerte (Grundstlckssachwerte) unter Berilicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse sowie der allgemeinen und objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
entsprechen den Verkehrswerten des Grundstuckes.

Der Sachverstandige erhielt auf telefonische Anfrage eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung von der Zweigstelle Gotha des Thiringer Landesamts fur
Bodenmanagement und Geoinformation. Fir das Ballstadt und die umliegenden Gemeinden
im Zeitraum von 2022 bis 2026, fir freistehend Einfamilienhduser mit viel Nebengelass und
einem Baujahr von 1970 - 1990, lagen nicht geniigend geeignete Kaufpreise vor.

Deswegen erfolgt anstatt eines Vergleichswertverfahrens zur Plausibilisierung des ermittelten
Sachwertes (Hauptverfahrenswert), eine Gegenulberstellung des ermittelten Sachwerts mit
den statistischen Kaufpreisen aus dem ,Immobilienmarktbericht Thiringen“ von 2025.

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Thiringen:

Der Immobilienmarktbericht Thiuringen der zentralen Geschéftsstelle der Gutachter-
ausschusse fur Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen von 2025 weist fir den Landkreis
Gotha fur das Jahr 2024 insgesamt 45 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern mit einem
Baujahr von 1950 - 1990 aus. Der Mittelwert dieser 45 Kaufpreise lag bei 1.629,- €/m?
Wohnflache.?°

Gegeniberstellung der Vergleichskaufpreise:

Ableitung aus dem Sachwertverfahren: 1.413,- €/ m2-Wohnflache

Kaufpreise aus dem Immobilienmarktbericht Thiringen: 1.629,- €/m>-Wohnflache

Der fur das Bewertungsobjekt ermittelte Sachwert in Héhe von 250.000 € entspricht, bezogen
auf die vorhandene Wohnflache von 176,98 m?, einem Wertansatz von rund 1.413 €/m?
Wohnflache. Damit liegt der ermittelte Wertansatz um etwa 15 % unter dem Mittelwert des
Immobilienmarktberichts Thiringen in Hohe von 1.629 €/m2. Diese Abweichung ist im
vorliegenden Fall plausibel und sachlich nachvollziehbar, da das Bewertungsobjekt durch ein
wertminderndes besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) belastet ist. Ohne
die Bericksichtigung dieses boG wirde sich ein rechnerischer Wertansatz von rund 1.500
€/m? Wohnflache ergeben und damit nur noch etwa 8 % unter dem kreisweiten Mittelwert
liegen.

Diese Einordnung verdeutlicht, dass sich der ermittelte Sachwert im unteren, jedoch
marktiblichen und gut begrindeten Bereich der regionalen Vergleichswerte bewegt. Der
festgestellte Verkehrswert berlcksichtigt die objektspezifischen Besonderheiten sachgerecht
und bildet die tatsachlichen Marktverhaltnisse realistisch ab. Der Verkehrswert von
250.000 € ist somit als nachvollziehbarer, plausibler und sachgerechter Wertansatz fur
das Bewertungsobjekt zu bewerten.

20 vgl. Zentrale Geschéaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen, Immobilienmarktbericht 2025, 01/2026
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54 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 184 BauGE nommiert ist, wird im Allgameinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt az sich bei dem Varkehrswert um

die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ergebnis aus dem Sachwertwertverfahren: rd. 250.000 €

Der Verkehrswert (gem. §194 BauGB) Ober das zum Stichtag 26.01.2026 unbelastete
Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Nebengeiass, wurde ermittelt mit rd,

250.000,- €

(in Worten: zweihundertfiinfzigtausend Euro)

Der Gutachter versichert, diese Verkehrswertermitfiung aus rein objektiven Gesichispunkien
verfasst zu haben und kein subjekiives Interesse am Ergebnis der Wertermittiung hat. Es
handelt sich um eine Schatzung nach Effahrung und es besieht kein Ablehnungsgrund
hingichtlich der Glaubwlrdigkeit des Wertgutachtens. Der tatsachliche Verkehrswert kann in

gewlssem Rahmen hiervon abweichen.

Erfurt, 04, Februar 2026
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrs- und Beleihungswertermittiung

BauGB:

BauNVO:

ThirBO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

BelWertV:

Baugesetzbuch, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das =zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist

Tharinger Bauordnung vom 02.07.2024, vom
02.07.2024, in Kraft seit 19.07.2024

Verordnung uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten,
vom 14, Juli 2021, in Kraft seit 01.01.2022

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung vom 20.09.2023

Verordnung tber  die Ermittlung der
Beleihungswerte von Grundstiicken nach 8§ 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes, vom 12. Mai
2006 (BGBI. | S. 1175), die zuletzt durch Artikel 5
der Verordnung vom 4. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1614) geandert worden ist

6.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten / Software

Kleiber, Simon:

Tillmann / Kleiber / Seitz:

Berichte zum Grundsticksmarkt:

Baupreisindex-Rechner des BKI:

Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
10. vollstéandig Uberarbeitete Auflage, 2023

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts,
2. Uberarbeitete Auflage, 2017

Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und
die Zentrale Geschéftsstelle des Freistaates
Thiringen

Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH
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7 Anlagenverzeichnis

Anlage Nr. 1:
Anlage Nr. 2:
Anlage Nr. 3:

Anlage Nr. 4:

Anlage Nr. 5:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
16.10.2025

Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom
18.04.2023

Grundrisse, Ansichten und Schnitte des Hauses
und der Garage

Auszug aus dem Bodenrichtwert-
informationssystem Deutschland (BORIS),
Stichtag: 01.01.2024

Fotos der Ortsbesichtigung vom 26.01.2026
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Anlage Nr. 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 16.10.2025
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Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thuringer Landesamt fur Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation .

Hohenwindenstralle 13a LlegenSChaftSkataSter
99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1: 1000

Erstellt am 16.10.2025

Flurstick: 215/1 Gemeinde:Nessetal
Flur: 1 Kreis: Gotha
Gemarkung:Ballstadt

b 1iJ il

- gy
CEETTTaapp=———— kR

Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch ibernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit
gestrichelter Begrenzungslinie dargestellten Gebaude wurden ohne Grenzbezug erfasst.



Einfamilienhaus mit Nebengelass
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Anlage Nr. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom 18.04.2023
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Anlage Nr. 3: Grundrisse, Ansichten und Schnitte des Hauses und der Garage
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Anlage Nr. 4: Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Deutschland
(BORIS), Stichtag: 01.01.2024
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Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B O
Deutschland (BORIS-D)

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen
Hohenwindenstrafie 13 a, 99086 Erfurt
Tel.: +49 (0)361 574176 237

1S-D

I

Ausgabe aus BORIS-D, Stichtag 2024-01-01

Dieser Ausdruck ist keine amtliche Auskunft und dient nur der Information in einem bundeseinheitlichen Duktus ohne
Berticksichtigung landesspezifischer Besonderheiten. Amtliche Auskiinfte Gber Bodenrichtwerte und weitere Daten der

Gutachterausschiisse bleiben ausdriicklich den jeweiligen Landesportalen und den ortlich zustédndigen Gutachterausschiissen
vorbehalten!

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Nessetal.

Laappriie

E:' A RpEwa e Richiveen
[0 rohiwetzane

I:l KElickpasdion

» Winimbaidsehs m €m?
+ Gaireschile Bauallaohe in &
= awerhliche Bauace n &b

« Slmdlisbauficha in &t
|

rrlwrissmallisshe Flame 1 Bim

i FomEbairisgc Elliche Haen LT

BORIF-D
L basemap.del BEG
& Daten der Gatachterausschiissa
fiar Grund=llickswerin

T T —
n Ll Tkl L H U ]

Abbildung: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 16.10.2025 aus BORIS-D
https://lwww.bodenrichtwerte-boris.de
-1-



Auszug aus dem
Bodenrichtwertinformationssystem B O
Deutschland (BORIS-D)

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen
Hohenwindenstrafie 13 a, 99086 Erfurt
Tel.: +49 (0)361 574176 237

I1S-D

I

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Bundesland Thiringen (TH)
Gemeindename Nessetal
Gemeindekennzeichen 160670910000
Gemarkungsname Ballstadt
Gemarkungsnummer 162402
Bodenrichtwertnummer 674180
Bodenrichtwert 29 €/m?2
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Bezeichnung der Bodenrichtwertzone Ballstadt

Entwicklungszustand Baureifes Land (B)

Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)

Art der Nutzung Mischgebiet (MI)

Art der Nutzung (Erganzung) Ein- und Zweifamilienhauser (EFH)
Bauweise offene Bauweise (0)
Vollgeschosszahl 2

Tiefe 40 m

Flache 700 m?

Basiskarte (Bezeichnung) ALKIS

Basiskarte (MaRstabszahl) 1000

Landesspezifische Angabe B6720240101674180

Tabelle: Richtwertdetails

Ausgabe gefertigt am 16.10.2025 aus BORIS-D
https://lwww.bodenrichtwerte-boris.de
-3-
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Anlage Nr. 5: Fotos der Ortsbhesichtigung vom 26.01.2026

Vordergarten/Sidostansicht - Einfamilien-
sowie Grundstuickszufahrt haus mit Windfang/Hauseingang zum DG

Auflenliegender
Kellereingang:

Hauseingang -
Erdgeschoss:

Seiten-/Nordansicht - Einfamilienhaus mit
Hauseingang zum EG und Eingang zum KG Uberdachter Terrasse

.4_‘ }')‘-‘ ,
“*‘)"\\ ) l\“

Heizungsraum mit Gas- Warmwasserspeicher der Innenasicht - Ehemalige
heizung von 2000 Solarthermie von 2000/2001  Waschkilche im KG
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Kiche von 2010 im EG Grofes Wohnzimmer im EG  Schlafzimmer im EG
mit Zugang zur Uberdachten
Terrasse
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Schlafzimmer im DG Wohnzimmer im DG Kinder-/Gastezimmer im DG

Kiche im DG Innenansicht - Dachboden
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Hof-/Ostansicht - Nebengelass Garage Ruck-/Westansicht - Nebengelass Garage
mit vorgesetztem Carport und Garagentor mit Flussiggastank des Einfamilienhauses

;' ‘
Innenansicht - Werkstatt im Inenansicht - Kellerraum im
Obergeschoss Nebengelass

Brunnen im Vordergarten Blechhitte im Vordergarten =~ Nebengelass - Holzlager und
Unterstand
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Einfamilienhaus mit Nebengelass
Neues Tor 15, 99869 Nessetal

Nebengelass - Ehemaliger Hiuihnerstall Mit Wellasbest eingedecktes Dach des
ehemaligen Hihnerstalls

s

Nordansicht - Zaun entlang der Nordgrenze Westansicht - Aufwuchs/Baumbestand
des Grundstiicks entlang der Sudgrenze des Grundstiicks

Westansicht - Westliche Grundstlicksgrenze
mit Fligeltor und einfachem Holzunterstand
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