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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert gem. § 194 BauGB

AZ: 16 K37/25
Gutachten Nr. 03/2026

Objekt Einfamilienhaus freistehend,
zweigeschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut, teilunterkellert,
teilsaniert, 2 Nebengebaude, GrundstiicksgroBe 2.961 m?

Adresse Rdodicher HauptstraBBe 24, 99880 Waltershausen OT
Schnepfenthal

Flur; Flurstlicke Flur 1, Flurstiick 98/2

Wertermittlungsstichtag/ 26.02.2026

Qualitatsstichtag

Erstellungsdatum 29.06.2026

In Sachen Wiistenrot Bausparkasse AG ./.bekannt,

wg. Zwangsversteigerungsverfahren

Ausfertigung/Seitenzahl Ausfertigung Nr. 1 von 4 / 45 Seiten zuziigl. Anlagen
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AZ: 16 K 37/25 André Huhndorf LL.M. /.

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses
Roédicher HauptstraBe 24, 99880 Waltershausen OT Schnepfenthal

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

Der Verkehrswert betrégt zum Wertermittlungsstichtag

26.02.2026

136.000,00 €.

(A

Suhl, den 29.06.2026
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AZ: 16 K 37/25 André Huhndorf LL.M.

KURZBERICHT zum Objekt

Rodicher HauptstraBe 24, 99880 Waltershausen OT
Schnepfenthal, 2.961 m?2

Objektart: Einfamilienhaus freistehend, 2 Nebengebaude

o 1

L o

a) Lage: Grundstiick in Kernlage des Ortsteiles Schnepfenthal
Innenbereich, an DurchfahrtstraBe innerhalb eines Gebietes mit
gemischter Bebauung, vorwiegend Altbestand an Ein- und
Zweifamilienhdusern

b) baul. Zustand: Einfamilienhaus, mit baulichen Erweiterungen:

Bj. ca. 1900

Mix aus Fachwerkbauweise (lberwiegend) und Massivbauweise

baul. Zustand grundsatzlich gut, iiberwiegend saniert
geringer Sanierungs- u. Fertigstellungsbedarf in Teilbereichen
Bauschdden in geringem Umfang vorhanden

Wohnflache: Gesamt: ca. 144,80 m?
EG: ca. 68,80 m2
0G: ca. 76,00 m2
Nebenflache: Gesamt: ca. 34,10 m?
Keller: ca. 16,00 m?2
EG: ca. 18,10 m2
Bruttogrundflache: ca. 282,00 m2
Raumaufteilung:
KG: Kriechkeller, 16,0 m2, H6he 1,4 m
EG Wohnhaus: 1 Wohnraum, 1 Wohnkiiche, Flur, Bad,
EG Anbau: 1 Hobbyraum, 1 Waschkiiche, 1 WC, Durchgang
OG Wohnhaus: 1 Wohnraum, 1 Wohnkiiche, Flur, Bad,
OG Anbau: Balkon, Teil der Wohnkiiche
Scheune:
Bj. ca. 1900
Fachwerkbauweise

baul. Zustand maBig, unsaniert
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AZ: 16 K 37/25 André Huhndorf LL.M.

a)

Schuppen:

Bj. ca. 1900
Fachwerkbauweise
baul. Zustand schlecht, abbruchtrachtige Bausubstanz

AuBenanlagen durchschnittlich gestaltet

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

b) Hausschwamm: Verdacht auf Hausschwammbefall besteht bei oberflachlicher

Betrachtung nicht

Feststellungen gemaB Gerichtsauftrag

a)

b)

c)
d)

e)

9)

h)

Altlastenverdacht: auf Grundlage der Ortsbesichtigung hat sich kein
Altlastenverdacht ergeben

Bezirksschornsteinfeger: Cliff Kranhold
Hopfenberg 32 d, 99192 Nesse-Apfelstadt

Verwalter: nicht vorhanden
Mieter oder Pachter: Grundstiick ist nicht vermietet oder verpachtet
Wohnpreisbindung keine Wohnpreisbindung

gem. § 17 WoBindG:
Gewerbebetrieb: kein Gewerbebetrieb ansadssig

nicht bewertete Maschinen und  keine bewertbaren Maschinen und Betriebs-
Betriebseinrichtungen: einrichtungen vorhanden

Energieausweis bzw. Energiepass: es wurde kein Energieausweis oder Energiepass
erstellt
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Abkiirzungsverzeichnis
Abl.

Abs.

AZ

BauGB

BauNVO

baul.
BGB
BGBI.
bzw.
DG
EFH
EG
Flst.
GAA
gem.
ggu.
i.H.v.
i.S.d.
ImmoWertV
KG
MHG
Nr.
NFF
OG
WE
WoFIV
ZFH
II. BV

Amtsblatt
Absatz
Aktenzeichen
Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke

baulich

Biirgerliches Gesetzbuch
Bundesgesetzblatt
beziehungsweise
Dachgeschoss
Einfamilienhaus
Erdgeschoss

Flurstiick
Gutachterausschuss
gemaB

gegeniber

in H6he von

im Sinne des
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kellergeschoss

2. Gesetz zur Regelung der Miethdhe
Nummer
Nutzflachenfaktor
Obergeschoss
Wohneinheit
Wohnflachenverordnung
Zweifamilienhaus

Zweite Berechnungsverordnung
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsinhalt und Auftragsabwicklung

Art des Bewertungsobjektes:
Objektadresse:

Sachverstandiger:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftragsinhalt/Auftragsgrund:

betreibende Glaubigerin:

Schuldner:

Datum der Beauftragung:
Wertermittlungsstichtag:
Ende der Recherche:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer des Ortstermines:

Herangezogene Unterlagen:

Einfamilienhaus freistehend, 2 Nebengebdude

Rddicher HauptstraBBe 24,
99880 Waltershausen OT Schnepfenthal

André Huhndorf
Amtsgericht Gotha
16 K 37/25

Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren

Wistenrot Bausparkasse AG, vertreten durch den Vorstand,
W & W-Platz 1, 70806 Kornwestheim, GZ.: 74 774 6222

bekannt

28.11.2025
26.02.2026
18.06.2026

Die Ortsbesichtigung wurde am 26.02.2026 durchgefiihrt. Sie
begann um 10:00 Uhr und endete um 12:45 Uhr.

Der Schuldner bewohnt das Objekt und hat der vollstandigen
Besichtigung der Ra&umlichkeiten zugestimmt. Lediglich das
Gebdude der Scheune konnte nicht besichtigt werden, weil keine
Schlissel vorhanden waren.

Das Anfertigen von Fotos der Innenrdaume sowie deren exaktes
Vermessen wurde nicht zugelassen. Aus diesem Grund beruhen
die im Gutachten getatigten Aussagen auf den Erkenntnissen der
Besichtigung des Ortstermines und auf den Angaben der
vorgelegten Bauunterlagen des Schuldners, wofiir keine Haftung
ibernommen wird.

Schuldner

André Huhndorf

e Bodenrichtwertinformation, Stichtag 01.01.2026

e Liegenschaftskarte (ThiringenViewer)

e Grundbuchauszug Blatt Nr. 395 vom 08.01.2026

e StraBenkarte, Stadtplan

e  Grundstiicksmarktbericht LK Gotha 2024 z. Sachwertfaktoren

e Auswertung des Gutachterausschusses der Landkreise,
Sonneberg, IImkreis, Saalfeld—Rudolstadt zur Preisbildung
von Nebengebduden (aus Grundstiicksmarktbericht 2025 zu
Sachwertfaktoren)

e Planauskunft der EV-Inselsberg zum Leitungsverlauf
Strom/Gas

e Auskunft des WAG zur Trink— und Abwassersituation
e Bebauungsplan ,Am Hermannsstein®
e Baulastenauskunft
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1.2 Grundbuchangaben

e Auskunft zum Denkmalschutz
e Auskunft zu Flurbereinigungsverfahren

e Immobilienmarktbericht Thiiringen 2026 zu
durchschnittlichen Kaufpreisen von Einfamiliendusern der
Baujahresklasse bis 1949

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Bestandsverzeichnis:

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

Schnepfenthal — Rédichen

395

Schnepfenthal — Rédichen

Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m?

1 98/2 Gebdude- u. Freifldche, 2.961 m?
Landwirtschaftsflache
Rdédicher HauptstraBe 24

Bekannt
Zwangsversteigerungsvermerk

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lageinformation
Bundesland:
Region:
Landkreis:
Stadt:
Einwohner des Landkreises:
Einwohner der Stadt:

Einwohner des Ortsteils
Schnepfenthal:

Thiringen

Mittelthdringen

Gotha

Waltershausen OT Schnepfenthal
134.460 (Stand 31.12.2025)
12.800 (Stand 31.12.2025)

740 (Stand 2022)

2.1.1 Makrolage (groBraumige Lage)

Image/Raumliche Funktion
des Ortes:

Die Kleinstadt Waltershausen befindet sich im Landkreis Gotha und
setzt sich aus 7 Ortsteilen sowie der eigentlichen Stadt zusammen.
Aus geografischer Sicht ist die Stadt der Region Mittelthiiringen
zuzuordnen, die im Sidden an den Thiringer Wald und im
Norden/Westen an das Thiringer Becken grenzt. Das
Landschaftsbild zeigt sich leicht hiigelig mit hohem Anteil an
ebenen Flachen.

Die Wirtschaftsstruktur hat sich solide entwickelt, da die Lage an
der quer durch den Landkreis verlaufenden Autobahn A4
Standortvorteile bietet. Zusatzlich fand die ErschlieBung neuer
Gewerbegebiete in Waltershausen und Umgebung statt. Vertreten
sind Unternehmen der Zulieferindustrie, des Handels, der
Agrarwirtschaft und des Handwerkes.
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Demografische Struktur:

Kaufkraft/Arbeitsmarkt:

Verkehrsnetzanbindung:

Infrastruktur der Stadt
Waltershausen

(6ffentl. Einrichtungen, Arzte,
Einkaufsmoglichkeiten):

Der Ortsteil Schnepfenthal selbst verfligt aufgrund der geringen
Einwohnerzahl {ber eingeschrankt ausgebaute Infrastruktur,
profitiert jedoch aufgrund der Nahe zur Stadt Waltershausen (2,5
km entfernt) von der dortigen Wirtschafts— und Infrastruktur.

Die Bevolkerung des Landkreises Gotha setzt sich wie folgt
zusammen: (Stand 31.12.2024, Quelle Thiir. Landesamt fiir Statistik):

e unter 18 Jahre: 15,30 %
e {iber 65 Jahre: 27,20 %

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

e unter 18 Jahre: 16,70 %
e Uber 65 Jahre: 22,70 %

Im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt wird deutlich, dass
geringfligig weniger jugendliche Personen im Landkreis Gotha
leben, dafiir jedoch mehr Senioren. Die Kernbevélkerungszahl wird
gemaB der statistischen Prognosen in den kommenden Jahren
weiter sinken. Flir den Immobilienmarkt Iasst sich hieraus eine
schwache bis maBige Nachfrage ableiten.

Das durchschnittliche verfiigbare Jahresnettoeinkommen in Hohe
von ca. EUR 25.434,00 € je Einwohner lag im Landkreis Gotha
(Quelle Thiir. Landesamt fiir Statistik) im Jahr 2023 deutlich unter dem
Niveau des Bundesdurchschnitts in Héhe von 28.452,00 € (Quelle
Destatis) und war somit um 10,6 % niedriger.

Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
betragt im Landkreis Gotha 6,6 % (Stand 2025) und liegt somit
Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von 6,0 %. (Quelle:
Statistik Bundesagentur fiir Arbeit)

Der Arbeitsmarkt in der Region wird von zunehmender Schwache
belastet, wodurch in absehbarer Zukunft auf dem Immobilienmarkt
keine Preissteigerungen zu erwarten sind.

Autobahnanbindung
A 4, Dresden - Eisenach (ca. 5 km entfernt)

BundesstraBe:
B 88, Eisenach — Ohrdruf (ca. 4 km entfernt)

Regionalbahnhof:
Schnepfenthal (in fuBlaufiger Entfernung)

Bushaltestelle:
in fuBlaufiger Entfernung

Kindertagesstatten:
e 5 Kitas (private und 6ffentliche)

Schulen:

e 3 Grundschulen
e 1 Regelschule
e 1 Gymnasium

Einkaufsméglichkeiten:
e  Supermarkte in ausreichender Anzahl

Arzte:
e Allgemeindrzte und Facharzte vor Ort ansassig
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Analyse Standortqualitat:

Die Bewertung der Standortqualitat richtet sich maBgeblich nach
den Entwicklungsaussichten des Standortes und der Region.
Positive Auswirkungen auf die zukilinftige Entwicklung des
Standortes haben die vorhandene Infrastruktur der Stadt
Waltershausen, die gute Verkehrsanbindung und die solide
Wirtschaftsstruktur.

Negative Konsequenzen ergeben sich fiir die Region vorrangig aus
der demografischen Entwicklung und der schwachen
Einkommenssituation.

Aufgrund des leichten Ubergewichtes an positiven Faktoren ist
mittelfristig flir die Region eine gleichbleibende Entwicklung zu
erwarten, woraus sich die Bewertung der Standortqualitéat mit
~noch gut" ergibt.

Der lokale Immobilienmarkt hat sich innerhalb der letzten zwei
Jahre vom Verkaufermarkt zum Kaufermarkt entwickelt. In einem
Kaufermarkt trifft ein steigendes Angebot an Immobilien auf
nachlassende Nachfrage bei gleichzeitig sinkenden Preisniveaus.

2.1.2 Mikrolage (kleinrdumige Lage)

Objektlage:

Erreichbarkeit:

Nahe zu offentl. Einrichtungen,
Einkaufsmoglichkeiten im Ortsteil:

Einsehbarkeit:
Aussicht/Fernsicht:

Ausrichtung:
Besonnung:
Emissionsbelastung:

Umgebungsbebauung:

Topografie:

Zufahrt:

Kernlage innerhalb des Ortsteil Schnepfenthal
e ca. 2,5 km entfernt von der Kernstadt Waltershausen
¢ innerhalb eines liberwiegend wohnbaulich genutzten
Gebietes mit vorwiegend Altbestand

per PKW, LKW, zu FuB moglich

Kindertagesstatten:

e Kita in fuBlaufig Entfernung
Schulen:

e nicht vorhanden
Einkaufsmdéglichkeiten:

e nicht vorhanden
Medizinische Versorgung:

¢ nicht vorhanden

aus jeder Richtung einsehbar

e gute Aussicht in sudliche Richtung
¢ keine Fernsicht gegeben

Siiden (Lage des riickwartigen Bereiches)
gut

leicht erhdhte Belastung aufgrund unmittelbar angrenzender
DurchfahrtstraBe

nordlich: Verkehrsflache mit anschlieBendem
Wohngrundstiick

westlich: Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus

sudlich: private Griinflachen

Ostlich: Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus

e im nordlichen Grundstiickteil weitestgehend eben
e im sldlichen Grundstiicksbereich leicht ansteigend

e von Rdédicher HauptstraBe ausgehend besteht die Zufahrt auf
das Grundstiick
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Darstellung der Zufahrtsituation (Quelle: Gbr-Th)

N

Héhenlage zur StraBe:
Parkmaoglichkeit:

Lagebewertung:

nahezu identisch

in ausreichender Anzahl auf Grundstiick vorhanden

noch gute Mikrolage, geringfiigig eingeschrankt aufgrund
eingeschrankter Infrastruktur u. erhdhter Emissionsbelastung

Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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Umgebungskarte Verkehrsnetz (Objekt markiert mit rotem Pfeil)
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3 Zustandsmerkmale des Grundstiickes

3.1 Gestalt und Form, GroBBe, Nutzung

Gestalt: Das Grundstuck hat einen regelmaBigen, rechteckigen Zuschnitt.
Die Wohnbebauung befindet sich im nérdlichen Grundstiicksteil,
wahrend der sudliche Grundstiicksteil vollstandig unbebaut als
private Griinflache zur Verfligung steht. Die GréBe Ubertrifft den
fir Wohngrundstiicke Ublichen Standard.

Form: Tiefe: ca. 79 m

Breite: ca. 36 m

GroBe gesamt: 2.961 m?2

davon bebaut: ca. 290 m2

unbebaute gepflasterte Hofflache: ca. 120 m2

unbebaute Griinflache: ca. 2.551 m?

Grundflachenzahl (GRZ): 0,1
Nutzung: als Wohngrundstiick

3.2 ErschlieBung

StraBenart: Rodicher HauptstraBe dient als DurchfahrtstraBe in Richtung
Waltershausen mit leicht erhéhtem Verkehrsaufkommen

StraBenausbau: zweispurig befahrbar, ca. 6 m breit
StraBenzustand gut

StraBenbelag aus Bitumen-Schwarzdecke
Gehweg beidseitig vorhanden

StraBenbeleuchtung vorhanden
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Anbindung an o&ffentliche StraBe:

Medienversorgung:
Strom:

Trinkwasserversorgung:

Gasversorgung:
Abwasserentsorgung:
Internetversorgung:

Grenzverhaltnisse:

Einfriedungen:

Baugrund:

Art der Bebauung:
Entwicklungszustand:

Gesamteinschatzung
ErschlieBungszustand:

3.3 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte

Belastungen/Rechte:

sonstige (nicht dingliche)
Belastungen:

gesicherte Anbindung, da Grundstiick unmittelbar an gewidmete
Verkehrsflache grenzt

e bestehender Anschluss an Stromnetz vorhanden

e Anschluss an offentliche Trinkwasserversorgung
vorhanden

e bestehender Anschluss an Gasversorgung vorhanden
e Einleitung in 6ffentlichen Schmutzwasserkanal

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

e vom Bewertungsgrundstlick ausgehende Grenzbebauung auf
Teilbereichen d. westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze

e vom westlichen Nachbargrundstiick ausgehende teilweise
Grenzbebauung

teilweise Holzzaun vorhanden (Schlechter Zustand)
e im Einfahrtsbereich zweifliigliges Metalltor, geflllt mit
Holzlatten (alteres Modell)

normaler, tragfahiger Baugrund (kein Baugrundgutachten
vorliegend)

offene Bebauung
baureifes Land
Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen.

Zwangsversteigerungsvermerk, ohne Werteinfluss

keine Eintrage

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

GemaB schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Gotha vom
26.02.2026 existiert fir das betreffende Flurstiick kein Eintrag im
Baulastenverzeichnis (AZ. 6.1.2/Da/V2026035).

In der Denkmalliste des Thiringer Landesamtes fiir Denkmalpflege
und Archdologie ist das zu bewertende Grundstlick nicht
aufgefiihrt, woraus die Schlussfolgerung gezogen wird, dass kein
Denkmalschutz besteht.

Das Flurstlick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiringer
Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation vom
25.02.2026 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen.
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3.4.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

Tatsachliche Nutzung:

Fir den Ortsteil Schnepfenthal existiert kein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan.

Etwa 60 % der Grundstiicksflache liegt nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans. Betroffen ist der Bereich, indem sich die
Gebaude sowie Teile der Freiflache befinden. Die Zulassigkeit der
Bebauung ist nach der Vorschrift § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen,
die das Bauen im unbeplanten Innenbereich regelt. Demnach
sind Vorhaben dann zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der
baul. Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.
Auf den verbleibenden 40 % der Grundstiicksfldche gelten die
Vorgaben des qualifizierten Bebauungsplans ,Am Herrmannstein®,
der seit 1997 Giltigkeit besitzt. Demnach wird der siidliche
Grundstiicksteilung als private Griinflache ausgewiesen, die von
Bebauung freizuhalten ist.

Darstellung BPlan Hermannstein (griine Flédche)

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

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

Die sudliche Grundstiicksteilfldche erfillt die Merkmale von
sonstigen Flachen gemaB § 3 Abs. 5 ImmoWertV. Zu sonstigen
Flachen gehdren samtliche Flachen, die nicht den in § 3 Abs. 1 -
Abs 4 ImmoWertV aufgeflihrten Entwicklungszusténden zuordnen
lassen.

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

Das auf dem Grundstiick stehende Gebdude wurde im Ursprung ca. 1900 erbaut. Die Wertermittlung
basiert auf der Grundlage der realisierten Vorhaben. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
wurde gepriift. Offensichtliche erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitéat der vorhandenen baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen/AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkung

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

4.2 Gebaudeiibersicht
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4.3 Beschreibung Wohnhaus

4.3.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr, Sanierungen

Gebéaudeart:

Nutzung:
Baujahr:

erfolgte Sanierungsarbeiten:

1996
2007

2023

Ansicht
g

-t_ .
m Mﬂ '11%0-11

Einfamilienhaus freistehend

dreiteilig (Ursprung + 1. Anbau + 2. Anbau), 2 Geschossebenen,
teilunterkellert, Dachgeschoss im Ursprungsteil nicht ausgebaut
teilsaniert

bewohnt
ca. 1900

e Erneuerung der Fenster, Eingangstiir

e teilweise  Sanierung der Innenrdume  (FuBbdden,
Wandoberflachen, Decken)

e Erneuerung d. Elektro-, Heizungs- u. Wasserinstallation

e Badherstellung in EG u. OG

e Kiicheneinbau in EG u. OG (vermutl. gebraucht)

Einbau Brennwerttherme
e Dacheindeckung, Dachentwasserung
e Erneuerung Fassadenverkleidung im OG
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4.3.2 Konstruktionsart, Flachen, Raumaufteilung

Geschossanzahl:
Ursprung:

1. Anbau:

2. Anbau

Konstruktionsart:
Ursprung:

1. Anbau:
2. Anbau:

Griindung:

Wandstéarke:
AuBenwande:

Innenwande:
Innenwaéande:

Dammung:
Wand:

letzte Geschossdecke:

Dach:

Fassadengestaltung:

Sockel:

Dach:
Form:

Konstruktion:
Eindeckung:

Geschossdeckenaufbau:
FuBbodenaufbau:

Raumhohen:
Kriechkeller:

EG:
OG:

Dachboden:

Nebenfldche:
(siehe Anlage 1)

Kriechkeller (16,0 m?) auf Teilflache
Erdgeschoss als Vollgeschoss
Obergeschoss als Vollgeschoss
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erdgeschoss als Vollgeschoss
Obergeschoss als Vollgeschoss

e Erdgeschoss als Vollgeschoss

Uberwiegend Fachwerkbauweise
vermutl. Massivbauweise, monolithisch

vermutl. Massivbauweise, monolithisch
Streifenfundament

ca. 28 cm

ca. 14-18 cm
Uiberwiegend Massivbauweise

e ungedammt
e (iberwiegend geddmmt mit Mineralwolle

e ungedammt

e EG Putz mit Farbanstrich (schadhaft)
e  OG Naturschiefer (Bj. 2023)

Spaltklinkerplatten (schadhaft)

Satteldach auf Ursprung, Pultdach auf 1. u. 2. Anbau
Holzdachstuhl inklusive Unterspannbahn
Tondachziegel (Bj. 2023)

Holzbalkendecke mit Stroh-Lehm-Fillung

Balkenlage mit Holzdielen, ausgebessert in 2023 mit Schiittung

und Fermacell-Platten

1,40 m

2,12m-2,24m

2,26 m

ca. 2,10 m

Gesamt: ca. 34,10 m2
Kriechkeller: ca. 16,0 m?
1. Anbau EG: ca. 18,1 m?
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Wohnflache:
(siehe Anlage 1)

Bruttogrundfidche:
(siehe Anlage 1)

Raumaufteilung:
EG Ursprung:
EG 1. Anbau:
EG 2. Anbau:

OG Ursprung:
OG 1. Anbau:
OG 2. Anbau:

Zugang Dachboden:

4.3.3 Gebdudeausstattung

Dachentwadsserung:

Fenster:

Sonnenschutz:

Fensterbanke:
innen:

auBen:

Tiiren:
Hauseingangstir:

Eingangstiir in Anbau:

Innentlren:

Treppe:
EG/OG:

OG/DG:
Wandbeschichtung:
Wandoberfldchenqualitat:

Deckengestaltung:

Gesamt: ca. 144,8 m2
Ursprung EG: ca. 53,3 m2
Ursprung OG: ca. 53,3 m2
1. Anbau OG: ca. 18,1 m?
2. Anbau EG: ca. 15,5 m?
2. Anbau OG: ca. 4,6 m2

Gesamt: ca. 282,0 m?2
Ursprung: ca. 213,2 m2
1. Anbau: ca. 48,3 m?
2. Anbau: ca. 20,7 m?

Flur, Bad, Wohnkiiche, 1 Wohnraum

Durchgang, Waschkiiche, WC
Hobbyraum

Flur, Bad, Teil der Wohnkiiche, 1 Wohnraum, Abstellraum

Teil der Wohnkiiche
Balkon

ortsfeste Holztreppe

Rinne/Fallrohr aus Titanzink, Bj. 2023

e Kunststofffenster mit ISO-Doppelverglasung, Bj. 1996
e AuBenleibung im OG nicht wetterfest geschlossen

Rollladen mit Gurtband im EG

Uberwiegend MDF-Platte, 3 Fensterbanke aus Naturstein

Alu, beschichtet

Holz mit Glasfiillung, Bj. 1996 (verschlissen)

2 Tiren mit Kunststoffrahmen und Glasfiillung, Bj. 2011

e EG Holztiiren, veraltet

e OG Réhrenspantiren, Bj. 2018

Holztreppe, Belag erneuert, Breite ca. 80 cm

Holztreppe, unsaniert, Breite ca. 80 cm

Uiberwiegend Raufasertapete (tlw. schlechter Zustand)

e in Wohnkiiche des
Deckenverkleidung

Uberwiegend Oberflachen in guter Qualitat
EG partiell

fehlende Wand- u.

e Mix aus Paneele und Raufasertapete
e in Wohnkiiche des EG partiell fehlende Wand- u.

Deckenverkleidung
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Sanitarraum WC EG 1. Anbau.
Ausstattung:

Boden-/Wandbelag:
Zustand:

Sanitdrraum Bad EG:
Ausstattung:

Boden-/Wandbelag:

Zustand:

Sanitarraum Bad OG:
Ausstattung:

Boden-/Wandbelag:
Zustand:
Bodenbelige:

veraltete Ausstattung mit Stand-WC mit Hangespiilkasten
Fliesen / Tapete (veraltet)

maBiger Zustand, veralteter Standard

mittlere Ausstattung mit Wanne, Waschbecken, Hange-WC mit
Hinterwandsplilkasten

Boden Vinyl-Belag, Wénde gefliet

guter Zustand, Restarbeiten an Wandanschluss Wanne
erforderlich

mittlere Ausstattung mit Waschbecken, Hange-WC mit
Hinterwandsplilkasten, Dusche (offen)

Fliesen

guter Zustand, Standard aus 2007

Uberwiegend Laminat, (guter Standard), teilweise fehlende
Sockelleiste

4.3.4 Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung:

zusatzliche Heizquellen:
Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Energetischer Standard:

zentrale Warmeversorgung

e Brennwertgasheizung,
Fabr. Buderus, Bj. 2023

e Leitungssystem aus Kupferleitungen

e thermostatgesteuerte Wandheizkorper (4 Stck. erneuert in
2023)

Kaminofen, Fabr. Wamsler, Bj. 2007

e Warmwasserspeicher, betrieben lber Gasheizung
e  Kupferleitungen

zeitgemaB, erneuert in 2007

Fir das Gebdude liegt kein aktueller Energieausweis vor.

Der energetische Standard von Gebduden ergibt sich aus der
Gesamtheit aller MaBnahmen zur Einsparung von Energie. Am
Gebaude sind bislang lediglich MaBnahmen in geringem Umfang
zur Verbesserung der Energieeffizienz erfolgt. Es wurde die
Gasbrennwertheizung erneuert und die letzte Geschossdecke
Uberwiegend gedammt. Grundlegende MaBnahmen wie die
Herstellung eines Warmedammverbundsystems und der Einbau
zeitgemaBer Fenster sollten langfristig eingeplant werden.

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

Es besteht aus energetischer Sicht erhdhter Sanierungsbedarf.
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4.3.5 Beurteilung von baulichem Zustand, Schiaden, Sanierungsbedarf

Gesamteindruck: Das Gebdude ist teilsaniert und vermittelt einem intakten
Gesamteindruck.
Die durchgefiihrten Modernisierungs-und SanierungsmaBnahmen
der vergangenen Jahre haben zur grundhaften Verjingung der
Bausubstanz beigetragen.
Es besteht lediglich geringfligiger Sanierungs- und
Fertigstellungsbedarf.
Die bauliche Hiille ist befindet sind in gutem Zustand, der die
weitere Nutzbarkeit gewahrleistet. Die Innenrdume erfiillen im
derzeitigen Zustand die Anforderungen des mittleren
Wohnstandards.

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

e Eingangsbereich vor Gebdude schadhaft
e Sockel und Fassade des EG schadhaft

Schaden an Sockel und Fassade

%

Eingangsbereich

. n- o AL SR S ARL S -  — ~ A,;‘—"
Sanierungs- u. Die nachstehend aufgefiihrten Sanierungs- u. Fertigstellungs-
Fertigstellungsbedarf: arbeiten erfillen keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit, sondern

sollen lediglich einen groben Uberblick zum zu erwartenden
Umfang geben.

Innenbereich:

¢ Innentiiren im EG erneuern

e offene Wand- und Deckenbereiche in Wohnkiiche des EG
schlieBen

e in Sanitarbereichen Wandanschliisse neu silikonieren
u. lockere Fliesen ausbessern

e Tirzargen im OG Wandanschluss herstellen

o fehlende FuBbodenleisten anbringen

e schadhafte Tapeten ersetzen

e Eingangsbereich vor Haus erneuern

e Sockel u. schadhafte Putzbereiche an EG-Fassade sanieren

e Fensterleibungen im OG fachgerecht abdichten

Sonstige Arbeiten:
e energetischer Standard verbessern (Dammung von
AuBenwanden)
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4.4 Beschreibung Scheune (nicht besichtigt)

4.4.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr, Sanierungen

Ansicht

Gebdudeart:

Lagergebaude
eingeschossig, unbeheizt, einfachste Bauart, Satteldach,
nicht unterkellert, unsaniert, maBiger Zustand
Nutzung: e geeignet zur Lagerung von witterungsunempfindlichen
Gegenstanden
Baujahr: ca. 1900

4.4.2 Konstruktionsart, Flachen

Geschossanzahl: 1 Geschoss, mit zusatzlichem Zwischenboden auf Teilbereichen
Konstruktionsart: Fachwerkbauweise
Griindung: Streifenfundament
Innenwidnde: Uberwiegend Massivbauweise
Dammung: ungedammt
Fassadengestaltung: e sichtbares Fachwerk, Gefache verputzt
e Giebelseite verkleidet mit Asbestschieferplatten
(Schadstoffhaltiger Baustoff)
e Gebaudertickseite verkleidet mit Biberschwanz-Tonziegeln
Sockel: Natursteinquaderbldcke
Dach:
Form: Satteldach (Zustand schlecht)
Konstruktion: Holzdachstuhl (Vermutlich Zustand schlecht)
Eindeckung: Tondachziegel (veraltet)
Bruttogrundfldche: Gesamt: ca. 232,0 m?
(siehe Anlage 1)
Nutzflache: Gesamt: ca. 185,6 m2 (BGF x 0,8 NFF)
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4.4.3 Gebdudeausstattung

Dachentwadsserung:
Fenster:

Tiiren:

Tor:

Rinne/Fallrohr aus Zinkblech (schadhaft)
Holzfenster, einfach verglast, (schadhaft)
3 Holztliren, veraltet

Holzschiebetor, zweiteilig

4.4.4 Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung/Wasserversorgung:
Elektroinstallation:
Energetischer Standard:

nicht vorhanden
vermutl. vorhanden

unerheblich, weil unbeheizt

4.4.5 Beurteilung von baulichem Zustand, Schaden, Sanierungsbedarf

Gebaudezustand:

Sanierungsbedarf:

4.5 Beschreibung Schuppen

maBiger Zustand,
e die Nutzbarkeit ist weiterhin gegeben, das Gebaude eignet
sich jedoch lediglich flir untergeordnete Nutzungsarten

nicht gegeben bei Fortflihrung der bisherigen Nutzung als
Kaltlager

4.5.1 Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr

Gebéaudeart:

Nutzung:

Baujahr:

4.5.2 Konstruktionsart, Flachen

Geschossanzahl:

Lagergebaude
eingeschossig, unbeheizt, einfachste Bauart, Satteldach,
nicht unterkellert, unsaniert, schlechter Zustand

Lagerung von witterungsunempfindlichen Gegenstanden
ca. 1900

1 Geschoss
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Konstruktionsart:

Griindung:
Innenwiénde:
Dammung:

Fassadengestaltung:

Dach:
Form:

Konstruktion:

Eindeckung:

Bruttogrundfidche:
(siehe Anlage 1)

Nutzfldche:

4.5.3 Gebdaudeausstattung

Dachentwadésserung:
Boden:
Deckenverkleidung:
Fenster:

Tiiren:

Tor:

Fachwerkbauweise (schlechter Zustand der konstruktiven
Bauteile)

Streifenfundament
Uberwiegend Massivbauweise
ungedammt

e sichtbares Fachwerk, Gefache verputzt

o tlw. verkleidet mit Asbestschieferplatten (Schadstoffhaltiger
Baustoff)

e Gebaudertickseite verkleidet mit Biberschwanz-Tonziegeln

Satteldach, seitl. angebautes Pultdach (Zustand schlecht)
Holzdachstuhl (Zustand schlecht)

Tondachziegel (veraltet)
Gesamt: ca. 59,4 m2

Gesamt: ca. 47,5 m?2 (BGF x 0,8 NFF)

Rinne/Fallrohr aus Zinkblech (schadhaft)

Rohbeton

vermutl. Asbesttafeln (schadstoffhaltige Bausubstanz)
Holzfenster, einfach verglast, (schadhaft)

1 Holztir, veraltet

2 Holztore, veraltet

4.5.4 Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung/Wasserversorgung:

Elektroinstallation:

Energetischer Standard:

nicht vorhanden
vorhanden

unerheblich, weil unbeheizt

4.5.5 Beurteilung des bauliches Zustandes

Gebéadudezustand:

schlechter Zustand,

e samtliche Bauteile haben ihre wirtschaftliche und technische
Nutzungsdauer (iberschritten,

e sinnvolle Nutzungsmadglichkeiten der Rdumlichkeiten bestehen
nicht

e abbruchtrachtige Bausubstanz
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4.6 AuBenanlagen

Hofbereich: e ca. 120 m2 befestigte Hofflache in noch gutem Zustand
e (iberwiegend Granitpflaster

Foto

Gartenbereich: e ca. 2.100 m2 Grinlandflache, weitestgehend ungenutzt
e Topografie leicht ansteigend

Foto
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5 Nutzungsmaoaglichkeit/Marktgangigkeit des Grundstiickes

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

Das Wohnhaus eignet sich aufgrund der Grundrissgestaltung und der GroBe vorwiegend fir die
Nutzung als Einfamilienhaus. Alternative Nutzungsarten sind zum Wertermittlungszeitpunkt nicht
absehbar und werden aus diesem Grund nicht in Betracht gezogen.

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

Das Wohnhaus befindet an einer DurchfahrtstraBe mit leicht erhdéhter Emissionsbelastung in einem
Ortsteil ca. 2,5 km entfernt vom Stadtkern der Stadt Waltershausen, wodurch die Einstufung als noch
gute Mikrolage erfolgt.

Die Objekteigenschaften des Wohnhauses sind als noch gut zu bewerten, weil an der baulichen Anlage
geringer Sanierungs- u. Modernisierungsbedarf besteht. Die bauliche Hiille ist intakt und das
Gebdude erfillt im derzeitigen Zustand die Anforderungen an den mittleren Wohnstandard.
Grundsatzlich erscheint die vorhandene bauliche Hille als geeignet, um weiterhin als Wohnobjekt
nutzbar zu sein. Positiv sind die vorhandenen Freifldchen anzusehen, die ausreichende Stellplatz- und
Parkmdglichkeiten bieten, fir Erholungs- und Freizeitzwecke nutzbar sind sowie Potential fiir bauliche
Erweiterungen gewahren.

Am regionalen Markt besteht gute Nachfrage nach Einfamilienhdusern mit geringem
Modernisierungsbedarf. Fir den maBigen energetischen Standard werden jedoch im Hinblick auf die
derzeitig exorbitant gestiegenen Baustoffpreise werden vom Markt Abschldge vorgenommen.

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das bebaute Grundstiick in 99880 Waltershausen OT
Schnepfenthal, Rédicher HauptstraBe 24 zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 ermittelt.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schnepfenthal- 395 Schnepfenthal- 1 98/2 2.961 m2
Rddichen Rédichen

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei Wertermittlungsverfahren zur Verfiigung:

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

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

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

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

Die Fortfihrung der bislang erfolgten Nutzung des Gebdudes als selbst genutztes Wohnhaus ist auch
zukiinftig sehr wahrscheinlich. Aus diesem Grund wird das Ertragswertverfahren zur Verkehrs-
wertermittlung des Bewertungsgrundstiicks nicht angewendet.

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

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

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

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

. Aktualitdt in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

J Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

. Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie

. wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes beriicksichtigt werden kénnen.

Entsprechend der Angaben des zustandigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Gotha wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 674205 des Bewertungsgrundstiicks ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 41,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2026
ausgewiesen. Seit dem Stichtag sind bis zum Wertermittlungszeitpunkt am 26.02.2026 keine
Anpassungen des Bodenrichtwertes vorgenommen worden.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

e Stichtag: 01.01.2026
e Entwicklungszustand: baureifes Land
e Art der Nutzung: Mischgebiet (Mi)
e Erganzung zur Art der Nutzung: Ein- und Zweifamilienhduser
e Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
e Vollgeschosse: 2
o Tiefe: 40 m
e Flache: 850 m?
Das Bewertungsgrundstiick besitzt folgende Merkmale:
¢ Wertermittlungsstichtag: 26.02.2026
e Entwicklungszustand: baureifes Land
e Art der Nutzung: Wohnen
e Erganzung zur Art der Nutzung: Einfamilienhaus
e Beitragsrechtlicher Zustand: erschlossen
e Vollgeschosse: 2
o Tiefe: 79m
Flache: 2.961 m?

Rdédicher HauptstraBe 24, 99880 Waltershausen OT Schnepfenthal Seite 28 von 53



AZ: 16 K 37/25 André Huhndorf LL.M. /Il

6.3.2 Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend fiir die "Qualitat" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Mdglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der drtlichen Lage des
Grundstlcks bei vernlinftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim vorldaufigen
Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens pro
Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstiicksflache in einem Gebiet mit anndhernd identischen
Lage — und Nutzungsverhdltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick individuelle Merkmale aufweist,
ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen Merkmalen des
Richtwertgrundstiickes durch Anpassungen zu korrigieren. Ausgehend vom vorldufigen Bodenrichtwert
fir Bauland in Hohe von 41,00 €/m2 erfolgt die Feststellung der qualitativen Unterschiede mit
anschlieBender Anpassung und Ermittlung der Summe aller Korrekturbetrage, die als objektspezifische
Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW

i.H.v. 41,00 €/m?2)

Stichtag )

e nahezu Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Entwicklungszustand: baureifes Land /
° Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Art der Nutzung: Wohnen /
e Ubereinstimmung, da Wohnen gem. § 6 Abs. 1 BauNVO in Mischgebieten (keine Korrektur)

zuldssig und Ublich ist

Erganzung zur Art der Nutzung: Einfamilienhaus /
° Ubereinstimmung (keine Korrektur)
beitragsrechtlicher Zustand /
° Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Vollgeschosse: 2 /
° Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Grundstiickstiefe /
e erhebliche Abweichung, die nicht durch Ansatz eines Abschlages (keine Korrektur)

marktgerecht angepasst werden kann, sondern spezifisch durch qualitative
Aufteilung des Grundstiickes in Teilflachen berlicksichtigt wird

Flache: /
e erhebliche Abweichung, die zu vergleichbaren wertmaBigen Auswirkungen (keine Korrektur)
fihrt wie das Merkmal der abweichenden Grundstiicktiefe, das ebenso
gesondert ausgewertet wird

Summe aller Korrekturbetrage 0,00 €/m?2

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 41,00 €/m2 ist grundséatzlich auch fiir das Bewertungs-
grundstiick uneingeschrankt anwendbar und wird flir die weitere Wertermittlung tibernommen. Die
Uberdurchschnittliche GroBe bzw. Tiefe des Bewertungsgrundstiickes sowie die abweichende
Nutzungsmadglichkeit der rickwartigen Griinflache erfordern die weitere Differenzierung, indem die
Gesamtflache entsprechend ihrer Wertigkeit ,fiktiv" in Teilflachen zerlegt wird.
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6.3.3 Ableitung des Bodenwertes durch Teilflaichenzerlegung

GemaB § 2 Abs. 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zugrunde zu legen. Der
Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 Abs. 3 ImmoWertV unter anderem aus den tatsachlichen
Eigenschaften des Grundstiickes, wozu die Grundstiicktiefe sowie die GrundstlicksgréBe gehdren.
Beide Merkmale entsprechen nicht dem (Ublichen Standard und erfordern eine marktgerechte
Preisanpassung, um die tatsachlichen Marktverhaltnisse abzubilden.

Um fir (bergroBe Grundstiicke einen sachgerechten Bodenwertes zu ermitteln, besteht die
Notwendigkeit, die Grundstlicksflache in Teilflachen unterschiedlicher Wertigkeit zu ,,zerlegen®. Hierbei
besitzen regelmaBig die bebauten Teilflachen nahe der ErschlieBunganlagen die héchste Wertigkeit,
die in der Regel den Wert vom Bauland entspricht. In der Fortsetzung der Grundstiicksflache erfolgt
die stufenweise Absenkung der Bodenwerte, da die Teilflachen, die der Bebauung nach gelagert sind,
aufgrund ihrer reduzierten Nutzungsmdglichkeiten einen deutlich geringeren Wert aufweisen.

Im giiltigen Bebauungsplan ,Am Hermannstein® wurde bereits aus planungrechtlicher Sicht die
Bebaubarkeit der rlickwartigen Grundstiicksbereiche ausgeschlossen, indem man die Flachen als
private Griinflachen ausgewiesen hat. Diese Flachen sind von der Bebauung freizuhalten und dienen
lediglich der Nutzung als Freizeitgarten.

Der zustandige Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Gotha gab auf mindliche
Anfrage hin den Hinweis, dass der riickwartige Grundstiicksbereich von UbergroBen Grundstiicken in
die Teilbereiche “hausnahes Gartenland" und ,Hinterland" aufgeteilt werden kann.

Den Begriffen liegen folgende Merkmale zugrunde:

Hausnahes Gartenland

. unmittelbar angrenzend an die Wohnbebauung

o gemaB planungsrechtlicher Vorgabe Zuordnung zum Innenbereich

. gemaB tatsachlicher Beschaffenheit bestehen jedoch geringe Chancen auf bauliche

Nutzbarkeit der Flache

. derzeitige Nutzung als Hausgarten

. hohe Wahrscheinlichkeit der dauerhaften Nutzung als hausnahes Gartenland
Hinterland

. gemaB planungsrechtlicher Vorgaben von der Bebauung ausgeschlossen

. erhdhter Abstand zur Wohnbebauung, sodass keine sinnvolle Nutzung abgeleitet

werden kann, die in Verbindung mit der Wohnbebauung steht

Im direkten Vergleich wird erkennbar, dass die aufgefiihrten Kriterien ebenfalls flir die Qualitats-
zustande des Bewertungsgrundstiickes zutreffen. Es existieren Flachen fiir baureifes Land, hausnahes
Gartenland und Hinterland. Dementsprechend ergibt sich die Notwendigkeit zur Aufteilung des
Grundstiickes in drei Teilflichen, deren GréBe sachgerecht bestimmt und dem jeweiligen
Qualitatszustand zugeordnet wird.
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Der Gutachterausschuss hat neben dem Bodenrichtwert fiir baureifes Land auch die Wertigkeit der
nachgelagerten Flachen abgeleitet und ist zu folgenden Ergebnissen gelangt:

Wertigkeit von hausnahem Gartenland:

= Bodenrichtwert baureifes Land X 35 %
= 41,00 €/m? X 35%
= 14,35 €/m?

Wertigkeit von Hinterland:

= Bodenrichtwert baureifes Land X 10 %
= 41,00 €/m? X 10 %
= 4,10 €/m?

Dem Ansatz der Gutachterausschusses wird flir die weitere Ableitung des Bodenwertes gefolgt. Die
Bestimmung der einzelnen FlachengroBen orientiert sich an der Vorgabe des
Bodenrichtwertgrundstiickes fiir baureifes Land i.H.v. 850 m? sowie am Bebauungsplan ,Am
Hermannstein“, der den Bereich der privaten Griinflaiche (Hinterland) in der GroBe von 1.400 m?2
angibt.

Darstellung der Te]ilfléchen (Quelle: Geoproxy)

18 ’\\.%J

Baureifes Land |
ca. 850 m?, 41,00 €/m?

N R

‘Hausnahes Gartenland
ca. 711 m? 14,35 €/m* =,

W & |

X7

Flurstiick | GroBe | Zerlegungin | Qualitdt Flache Wert Bodenwert
Teilflachen in €/m2 in€
Teilflache 1 Bauland 850 m2 41,00 34.850,00
98/2 2.961 m?2 | Teilfliche 2 hausnahes 711 m? 14,35| 10.203,00
Gartenland
Teilflache 3 Hinterland 1.400 m? 4,10 5.740,00
50.793,00

Der fir die Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes anzusetzende Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 insgesamt rd. 50.800,00 €.
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6.4 Wertermittlung im Sachwertverfahren

6.4.1 Berechnung des Gebidudesachwertes von Wohnhaus inkl. Anbauten

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

Gebaudebezeichnung:

Einfamilienhaus freistehend, Mix aus Typ 1.32,1.33, 1.23

(NHK 2010 ImmoWertV, Anlage 4)
e Ursprungsteil Typ 1.32 (EG,0G,DG),
e Anbau Nr. 1, Typ 1.33 (EG,0G)
e Anbau Nr. 2, Typ 1.23 (EG)

am Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundflache (BGF): 282,00 m2 ermittelt gemaB DIN 277
Baupreisindex (BPI) 190,70% Berechnung:
03/2026 (2021=100): = BPI 4. Quartal 2025 x 100

BPI 2010

= 135,0 % x 100

70,8 %

Normalherstellungskosten 730,79 €/m2 ermittelt durch Zuordnung d. Standard-
NHK 2010: stufen unter Kapitel 6.4.2

Normalherstellungskosten 1.393,62 €/m?2 Berechnung:

= NHK x Baupreisindex
= 730,79 €/m2 x 190,70 %

Gebdaudeherstellungswert

393.001,00 €

= NHK Stichtag x Bruttogrundfléche
= 1.393,62 €/m2 x 282,00 m2

Gesamtnutzungsdauer: 68 Jahre GemaB Anl. 3 alte SWRL
Restnutzungsdauer modifiziert: 27 Jahre siehe Kapitel 6.4.3
Alterswertminderung: 60,00% = GND — Restnutzungsdauer x 100

GND

= Minderungsbetrag:

235.801,00 €

= 60,00 % x 393.001,00 €

Gebadudezeitwert:

157.200,00 €

Berechnung:

Gebaudeherstellungswert
- Alterswertminderung

393.001,00 €
- 235.801,00 €

Gebaudesachwert Wohnhaus inkl. Anbauten

= 157.200,00 €

Die Wertansatze der Sachwertberechnung werden in den nachfolgenden Kapiteln 6.4.2 bis 6.4.3 naher

erlautert.
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6.4.2 Ermittlung Normalherstellungskosten fiir Einfamilienhaus

6.4.2.1 Aufteilung des Gebdudes in Gebdudetypen

In Anlage 4 der ImmoWertV sind gebdudespezifische Herstellungskosten aufgefiihrt. Das zu
bewertende Wohnhaus teilt sich in drei Gebaudetypen unterschiedlicher Bauart auf. Es erfolgt die
isolierte Ermittlung der Herstellungskosten fiir jeden einzelnen Gebdudeteil, um abschlieBend die
gewichteten Herstellungskosten ableiten zu kénnen.

Gebaudetypen nach NHK 2010

I

i i Ursprungsteil

| NiKTyp 133 | NHK Typ 1.32

| T ] zweigeschossig,

1 DG nicht ausgebaut
|

Anbau Nr. 2
NHK Typ 1.23
eingeschossig,
Flachdach
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6.4.2.2 Normalherstellungskosten (NHK) fiir urspriinglichen Gebdudeteil, Typ 1.32

Als Normalherstellungskosten sind die Kosten zu verstehen, die bei einer Neuerrichtung der
entsprechenden baulichen Anlage anfallen wiirden. Zur exakten Ermittlung der flir das Jahr 2010
angegebenen NHK ist die genaue Bestimmung der Gebdudeart sowie des Gebaudestandards
notwendig. Die verschiedenen Gebdudearten sind in Anlage 4 der ImmoWertV aufgefiihrt. Gewahlt
wurde die Gebdudeart des freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhauses, dessen Dachgeschoss
nicht ausgebaut ist. Das Merkmal des vorhandenen Kriechkellers wird separat beriicksichtigt, weil es
sich lediglich um eine Teilunterkellerung handelt, fiir die nicht die Herstellungskosten eines
vollunterkellerten Gebdudes ansetzbar sind.

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

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung Wagungsanteil in %
1 2 3 4 5

1. AuBenwande 2 2 23

2. Dacher 1 15

3. AuBentiiren und Fenster 1 11

4. Innenwande und -tliren 2 2 11

5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11

6. FuBbdden 1 5

7. Sanitdreinrichtungen 1 9

8. Heizung 1 9

9. Sonst. techn. Einrichtungen 1 6

Kostenkennwerte 620 690 790 955 1190

fiir Gebaudeart €/m2 | €m2 | €m2 | €m2 €/m?2

Einfamilienhaus Typ 1.32 BGF | BGF | BGF | BGF BGF

Auswertung der Wagungsanteile

1. AuBenwande Y2 x 23 % x 620 €/m2 BGF 150,65 €/m2 BGF

+12 x 23 % x 690 €/m2 BGF =

2. Décher 1 x 15 % x 790 €/m2 BGF = 118,50 €/m2 BGF

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

4, Innenwdnde 2 x 11 % x 690 €/m2 BGF 81,40 €/m2 BGF

+72 x 11 % x 790 €/m2 BGF =

5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1x 11 % x 790 €/m2 BGF = 86,90 €/m2 BGF

6. FuBboden 1x5 % x 790 €/m2 BGF = 39,50 €/m2 BGF

7. Sanitareinrichtungen 1x9 % x 790 €/m2 BGF = 71,10 €/m2 BGF

8. Heizung 1x9 % x 790 €/m2 BGF = 71,10 €/m2 BGF

9. Sonstige techn. Einrichtungen 1 x6 9% x 790 €/m2 BGF = 47,40 €/m2 BGF
Kostenkennwert (Summe) 742,56 €/m2 BGF

Die Herstellungskosten fiir das Basisjahr 2010 betragen flir das Ursprungsgebdude 742,45 €/m2 und
entsprechen somit der Standardeinstufung von 2,5.

Rdédicher HauptstraBe 24, 99880 Waltershausen OT Schnepfenthal Seite 34 von 53



AZ: 16 K 37/25

André Huhndorf LL.M. /Il

6.4.2.3 Normalherstellungskosten (NHK) fiir Gebaudeteil des Anbaus Nr. 1, Typ 1.33

Gewadhlt wurde die Gebaudeart des freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhauses, das zwei
Vollgeschosse besitzt. Der Ausbaustandard beider Geschosse unterscheidet sich erheblich. Wahrend
das Obergeschoss den Standard von Wohnflachen aufweist, wird das Erdgeschoss als groBtenteils als
unausgebaute Flache (Werkstatt) genutzt. Der abweichende Ausbauzustand wird durch nachtrdgliche
Korrektur der Normalherstellungskosten gewirdigt, nachdem zunachst die Herstellungskosten fiir zwei

vollsténdig ausgebaute Vollgeschosse ermittelt werden.
Nach sachverstandiger Wirdigung werden
Ausstattungsmerkmalen die Standardstufen zugeordnet:

in nachfolgender Ubersicht den angegebenen

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung Wagungsanteil in %
1 2 3 4 5

1. AuBenwande 1 23

2. Dacher 1 15

3. AuBentiiren und Fenster 1 11

4, Innenwande und -tiiren 2 ] 11

5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11

6. FuBbdden 2 2 5

7. Sanitdreinrichtungen 1 9

8. Heizung 1 9

9. Sonst. techn. Einrichtungen 1 6

Kostenkennwerte 785 870 | 1000 | 1205 1510

fiir Gebaudeart €/m2 | €m2 | €m2 | €m2 €/m?2

Einfamilienhaus Typ 1.33 BGF | BGF | BGF | BGF BGF

Auswertung der Wagungsanteile

1. AuBenwande 1 x 23 % x 870 €/m2 BGF = 200,10 €/m2 BGF

2. Dacher 1 x 15 % x 1000 €/m2 BGF = 150,00 €/m2 BGF

3. AuB3entiiren und Fenster 1x 11 % x 870 €/m2 BGF = 95,70 €/m2 BGF

4. Innenwande Y2 x 11 % x 870 €/m2 BGF 102,85 €/m2 BGF

+%2 x 11 % x 1000 €/m2 BGF =
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1x 11 % x 1000 €/m2 BGF = 110,00 €/m2 BGF
6. FuBbdden 2 x 5 % x 870 €/m2 BGF 46,75 €/m2 BGF
+%2 x5 % x 1000 €/m2 BGF =

7. Sanitareinrichtungen 1 x9 % x 785 €/m2 BGF = 70,65 €/m2 BGF

8. Heizung 1x9 % x 1000 €/m2 BGF = 90,00 €/m2 BGF

9. Sonstige techn. Einrichtungen 1 x 6 % x 1000 €/m2 BGF = 60,00 €/m2 BGF
Kostenkennwert (Summe) 926,05 €/m2 BGF
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Die vorlaufigen Herstellungskosten flir das Basisjahr 2010 betragen 926,05 €/m2 und entsprechen
somit der Standardeinstufung von 2,4.

Etwa 50 % der Flache dient als Lagerfliche und hat demzufolge nicht den unterstellten
Ausstattungsstandard. Um dieses Merkmal sachgerecht zu wiirdigen, erfolgt die Korrektur der
ermittelten Kosten um 25 %.

Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass im Gebdude des Anbaus keine autarke Heizungsversorgung,
Elektroinstallation und Sanitarinstallation vorhanden ist, weil auf die Versorgungsstruktur des
angrenzenden Einfamilienhauses zuriickgegriffen wird. Um eine Doppelberiicksichtigung zu vermeiden.
Erfolgt der Ansatz eines Abschlages von 5 %.

Herstellungskosten vorlaufig: 926,05 €/m?2
Korrektur teilausgebautes EG: 25 %
Korrektur fur Heizung, Medien aus EFH: 5%
Herstellungskosten Anbau Nr. 1: 648,24 €/m?2

6.4.2.4 Normalherstellungskosten (NHK) fiir Gebaudeteil des Anbaus Nr. 2, Typ 1.23

Gewahlt wurde die Gebdudeart des freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhauses, das ein im
Wohnstandard ausgebautes Erdgeschoss als Vollgeschoss besitzt.

Nach sachverstindiger Wiirdigung werden in nachfolgender Ubersicht den angegebenen
Ausstattungsmerkmalen die Standardstufen zugeordnet:

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung Wagungsanteil in %
1 2 3 4 5

1. AuBenwande 1 23
2. Dacher 1 15
3. AuBentiiren und Fenster 1 11
4. Innenwande und -tiiren 1 11
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11
6. FuBbdden 1 5
7. Sanitareinrichtungen - 9
8. Heizung 1 9
9. Sonst. techn. Einrichtungen 1 6
Kostenkennwerte 920 | 1025 | 1180 | 1420 175

fiir Gebdudeart €/m2 | €m2 | €/m2 | €/m2 €/m2
Einfamilienhaus Typ 1.23 BGF | BGF | BGF | BGF  BGF
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Auswertung der Wagungsanteile

1. AuBenwande 1 x 23 % x 1025 €/m2 BGF = 190,33 €/m2 BGF
2. Décher 1 x 15 % x 1025 €/m2 BGF = 150,00 €/m2 BGF
3. AuBenttiren und Fenster 1x11 % x 1180 €/m2 BGF = 95,70 €/m2 BGF
4, Innenwdnde 1x11 % x 1180 €/m2 BGF = 102,85 €/m2 BGF
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1x11 % x 1180 €/m2 BGF = 110,00 €/m2 BGF
6. FuBbdden 1x5% x 1180 €/m2 BGF = 46,75 €/m2 BGF
7. Sanitdreinrichtungen €/m2 BGF
8. Heizung 1x99% x 1180 €/m2 BGF = 90,00 €/m2 BGF
9. Sonstige techn. Einrichtungen 1x6 % x 1180 €/m2 BGF = 60,00 €/m2 BGF

Kostenkennwert (Summe) 845,63 €/m2 BGF

Die vorlaufigen Herstellungskosten flir das Basisjahr 2010 betragen 845,63 €/m2.
Der Gebaudeteil des Anbaus Nr. 2. greift ebenfalls auf die Versorgungsstruktur des angrenzenden
Einfamilienhauses zu, weshalb der Ansatz eines Abschlages von 5 % vorgenommen wird.

Herstellungskosten vorlaufig:

Korrektur fiir Heizung, Medien aus EFH:

Herstellungskosten Anbau Nr. 2:

845,63 €/m?2
5%

803,35 €/m?

6.4.2.5 Gewichtete Normalherstellungskosten (NHK) fiir gesamtes Gebaude

Herstellungskosten | Bruttogrund- | Herstellungskosten
Einzelgebdaude flache gesamt
in €/m?2 in m2 in €/m?2
Gebaudeteil Ursprung EFH 742,45 213,2 (742,45 x 213,2) +
= . (648,24 x 48,3) +
Gebdudeteil Anbau Nr. 1 648,24 48,3 (803,35 X 20,7)
Gebiudeteil Anbau Nr. 2 803,35 20,7 / 282,2
= 730,79 €/m?
(282,2 m?)

Die gewichteten Herstellungskosten des Gesamtgebdudes betragen 730,79 €/m?2.
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6.4.3 Ermittlung Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer wird vom zustdndigen Gutachterausschuss auf die
Sachwertrichtlinie verwiesen, die seit 1.1.2022 auBer Kraft getreten ist. Dennoch wurde sie zur
Bestimmung der Sachwertfaktoren vom Gutachterausschuss angewandt und muss demzufolge
ebenfalls modellkonform in der Berechnung analog verwendet werden.

Fir Einfamilienhduser in der Standardstufe 2,5 weist die Anlage 3 der alten Sachwertrichtlinie eine
Ubliche Gesamtnutzungsdauer von ca. 68 Jahren aus. Die baulichen Merkmale des zu bewertenden
Gebdudes entsprechen weitestgehend der Standardstufe 2,5, sodass der empfohlene
Orientierungswert von 68 Jahren als angemessen erachtet und fiir die weitere Wertermittlung
Ubernommen wird.

Das Gebdude wurde ca. 1900 erbaut, sodass zum Wertermittlungszeitpunkt rein rechnerisch keine
weitere Restnutzungsdauer zur Verfligung steht, da die Gesamtnutzungsdauer Uberschritten ist. Die
durchgeflihrten ModernisierungsmaBnahmen flihrten in geringem Umfang zur Revitalisierung des
Gebdudes und haben eine Verlangerung der Restnutzungsdauer zur Folge. Die verlangerte
Restnutzungsdauer wird als modifizierte Restnutzungsdauer bezeichnet. Das in Anlage 2 der
ImmoWertV dargelegte Modell beschreibt, wie sich die modifizierte Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen ermitteln lasst. Hierbei wird aus der Summe der
durchgeflihrten MaBnahmen der Modernisierungsgrad in Form einer Punktzahl errechnet, aus der die
modifizierte Restnutzungsdauer abzuleiten ist. Die Punktevergabe erfolgt gemaB Vorgabe der
ImmoWertV, Anlage 2 durch Einschdtzung des Modernisierungsgrades fiir die wesentlichen Elemente
des Bauwerks, wobei weiter zuriickliegende MaBnahmen oder nicht erfolgte MaBnahmen entsprechend
weniger Punkte erhalten, die aus dem Verhaltnis von Alter und Gesamtnutzungsdauer des jeweiligen
Bauteiles abgeleitet werden.

Modernisierungs- max. mogliche Alter Gesamtnut- ermittelte Punktzahl auf
elemente Punktzahl zungsdauer Basis der realisierten
bei umfassender Modernisierung
Modernisierung
Dacherneuerung 4 3 Jahre wertung 50 Jahre 2,3 =4x(1-3/50)x 0,6
zu 60 %, da

ausschlieBlich
Dacheindeckung

Fenster und Tiren 2 30 Jahre 60 Jahre 0,8 =2 x(1-30/60) x 0,8
Wertung zu 80 %,
da Tiren EG
verschlissen
Leitungssysteme 2 ca. 19 Jahre 50 Jahre 1,2 =2x(1-19/50)
(Wasser, Heizung,
Strom)
Heizungsanlage 2 3 Jahre 30 Jahre 1,8 =2 x(1-3/30)
Warmedammung 4 / / 0
AuBenwande
Sanitdranlagen 2 19 Jahre 30Jahre 0,7 =2 x(1-19/30)
Innenausbau 2 / / 1
Wesentliche Verbes- 2 / / 0
serung der

Grundrissgestaltung
| | 20 | | | 7.8
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GemaB Anlage 2 der ImmoWertV wird die ermittelte Punktzahl von ca. 8 Punkten in folgender Formel
angewendet:

RND=a x Alter2 _ b x Alter + ¢ x GND.
GND

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

RND= 0,5000 x 682 1,1 x68 + 1,0 x 68
68

RND= 27,2 Jahre

Fir das Einfamilienhaus wird nach Wirdigung der Modernisierungspunktzahl von 7,8 eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 27 Jahren abgeleitet und zum Ansatz gebracht. Das fiktive Baujahr
bei Ansatz von 27 Jahren Restnutzungsdauer betragt 1985 (2026 + 27 Jahre — 68 Jahre).

6.4.4 Sachwert fiir Kriechkeller

Der Kriechkeller (16,0 m?) besitzt mit einer Raumhdhe von 1,4 m eine eingeschrankte Nutzbarkeit und
weicht im Ausstattungsstandard erheblich von durchschnittlichen Kellergeschossen ab. Die Abdichtung
von Wanden und Boden gegen Feuchtigkeit ist unzureichend, wodurch sich die Nutzung auf die
Einlagerung von feuchtigkeitsresistenten Gegenstanden oder Lebensmitteln begrenzt.

Aufgrund zu groBer Abweichungen der Merkmale wdre der Ansatz von gewdhnlichen
Herstellungskosten von Kellergeschossebenen nicht sachgerecht. Normalherstellungskosten fiir Raume
in der Funktion als Kriechkeller sind aufgrund ihrer einfachen Bauweise nicht rechnerisch ermittelbar
und werden deshalb geschatzt.

Wertansatz (als Schatzung): 1.500,00 €

6.4.5 Sachwert fiir sonstige bauliche Anlagen/besondere Bauteile

Im Gebaudesachwert sind besondere Bauteile bzw. sonstige bauliche Anlagen nicht erfasst. Da aus
Sicht des Marktes dennoch von der Werthaltigkeit dieser Anlagen ausgegangen wird, erfolgt der
Wertansatz auf Basis der Schatzung, die sich am Verhalten des Marktes orientiert. Insbesondere die
Schatzung flir Balkon tber Anbau und Kaminofen.

vorl. Sachwert Balkon: 1.500,00 € Schatzung
vorl. Sachwert Kaminofen: 500,00 € Schatzung
Sachwert sonst. baul. Anlagen/Bauteile: 2.000,00 €
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6.4.6 Berechnung Zeitwert Nebengebaude (Scheune)

Bei der baulichen Anlage handelt es sich um ein mehrteiliges unsaniertes, Scheunengebdude in
einfachstem Standard aus ca. 1900, das in Fachwerkbauweise errichtet wurde. Die Gebdudeart wird in
Anlage 4 der ImmoWertV nicht abgebildet, wodurch keine Herstellungskosten ableitbar sind, um den
Sachwert rechnerisch gemaB § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermitteln zu kdnnen.

Alternativ wird auf eine aktuelle Auswertung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir die
Landkreise Saalfeld — Rudolstadt, Sonneberg und IImkreis zuriickgegriffen, der durchschnittliche
Zeitwerte fiir Nebengebaude aus tatsachlichen Kauffallen erarbeitet hat. Die Auswertung ist anwendbar,
weil der Lankreis Gotha unmittelbar an den IImkreis angrenzt und Uber nahezu identische wirtschaftliche
und infrastrukturelle Rahmenbedingungen verfiigt. Hierbei wurde jedoch nicht das Sachwertverfahren
angewendet, sondern das Vergleichswertverfahren, das stattgefundene Kauffalle unmittelbar auswertet.
In der Analyse wird zwischen unsanierten, teilsanierten und sanierten Nebengebauden unterschieden,
wobei der Grad der Sanierung vom Umfang der durchgefiihrten Arbeiten abhangt.

Das bislang unsanierte Gebaude lasst sich in die Kategorie der unsanierten Nebengebdude einordnen,
die in vier Standardstufen eingeteilt werden:

Zeitwerte fiir unsanierte Nebengebaude

Standardstufen Zeitwert | Definition
1. Untergrenze 25,00 €/m?2 | Urspriinglicher Gebdudezustand, schadhafte Bauteile
erkennbar, Ohne Risiko auf baldigen Einsturz nutzbar
2. Mittelwert 35,00 €/m?2 | Keine ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt,
- N Urspriinglicher Gebdudezustand ohne erkennbare
3. Median 32,00 €/mM?| schiden, Gebaude nutzbar
4. Obergrenze 45,00 €/m?2 | Geringe Mod.-MaBnahmen durchgefiihrt (bewirken aber

keinen zeitgemaBen Standard, da zu lang her)

Per Definition erfiillen die ModernisierungsmaBnahmen die Kriterien des Mittelwertes, woraus ein
Zeitwert i.H.v. 35,00 €/m2 resultiert. Der vorhandene geringfiigige Asbestanteil von Teilen der
AuBenwandverkleidung und die damit einhergehenden erhdhten Entsorgungskosten werden durch
Ansatz des Zeitwertes ausreichend berticksichtigt.

Zeitwert Nebengebaude = Bruttogrundfliache x 35,00 €/m2
= 232 m2 X 35,00 €/m2
= 8.120,00 €

2]

Zeitwert Nebengebaude (Scheune) 8.100,00 €

6.4.7 Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswertes (vorlaufiger Sachwert)

Gebaudesachwert Wohnhaus 157.200,00 €
Sachwert Kriechkeller + 1.500,00 €
Sachwert sonst. baul. Anlagen/besondere Bauteile + 2.000,00 €
Zeitwert Nebengebaude (Scheune) + 8.100,00 €
Bodenwert + 50.800,00 €
vorldufiger Verfahrenswert (vorl. Sachwert) = 219.600,00 €
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6.4.8 Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes durch Sachwertfaktor

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

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

Sachwertfaktoren sind maBgeblich abhangig von den Merkmalen:

- Gebdudeart, Gebaudealter

- absolute Hohe des Sachwertes

- Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie

- Besonderheiten des Gebdudes

- Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region
- Wirtschaftliche Entwicklungsaussicht.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 wurden fiir den Landkreis Gotha in der Objektkategorie der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser Sachwertfaktoren verdffentlicht. Der Bericht weist bei
einem vorlaufigen Sachwert von rd. 220.000,00 € und einem Bodenwertniveau von ca. 41,00 € einen
Sachwertfaktor i.H.v. 0,97 aus, um den der vorlaufige Verfahrenswert (Sachwert) zu korrigieren ist.
Der Sachwertfaktor wurde vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2023 aus 438 Kauffallen aus
dem Zeitraum 07.01.2022 — 21.12.2023 abgeleitet. Da keine differenziertere Ermittlung des
Sachwertfaktors nach Standortmerkmalen stattgefunden hat, muss gemaB § 39 ImmoWertV die
Anwendbarkeit des Sachwertfaktors gepriift werden. Der ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich auf
ein durchschnittliches Objekt in durchschnittlicher Lage innerhalb eines Marktes mit ausgeglichenem
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Im Gutachten wurde dargelegt, dass Makrolage und Mikrolage
als noch gut einzustufen sind. Der angegebene Sachwertfaktor bildet die tatsdchlichen
Marktverhaltnisse nicht wirklichkeitsgetreu ab und bedarf der nachtraglichen Anpassung.

Anpassung des Sachwertfaktors

grundstiicksbezogene Merkmale Einschadtzung Anpassung des
Sachwertfaktors
1. Objekteigenschaften - baujahrestypische Einschran- -9,00 %

kungen wie Fachwerkbauweise,
geringe Deckenhdhe

2. Lage der Immobilie - noch gute Mikrolage -5,00%
-14,00%
vorlaufiger Verfahrenswert (vorl. Sachwert): — 219.600,00 €
vorlaufiger Sachwertfaktor 0,97
objektspezifische Korrektur des Sachwertfaktors -14,00%
angepasster Sachwertfaktor X 0,83
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert): = 182.268,00 €
~  182.000,00€
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6.4.9 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Als objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Besonderheiten des Grundstiicks erfasst, die in
der bisherigen Wertermittlung noch keine Berlicksichtigung gefunden haben. Die Sachwert-ermittlung
bezieht sich im ersten Schritt auf ein Standardobjekt, das als Referenzmodell dient. Im zweiten Schritt
erfolgt nun die Berlicksichtigung der individuellen Gegebenheiten, die nahezu jede Immobilie aufweist.
Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale durch
Zu— oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zum Ansatz gebracht.

6.4.9.1 Abschlag fiir energetischen Gebaudezustand

Seit Ende 2021 haben die Kosten fiir Energie drastisch zugenommen und stellen hunmehr bei der
Gebaudebewirtschaftung eine nicht zu vernachldssigende GréBe dar. MaBgeblichen Beitrag zum
Energieverbrauch leistet der energetische Standard eines Gebadudes. Verfiigt das Gebdude lber einen
niedrigen Standard, nimmt der Markt hierflir mittlerweile deutliche Abschlage vor.

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

MaBnahme Wiirdigung Punkte
1. Ddmmung Erdreich: nicht erfolgt 0 von 2
2. Dammung AuBenwande: nicht erfolgt 0Ovon 4
3. Dammung Dach/letzte Geschossdecke: Uberwiegend erfolgt 1von?2
4. Einbau zeitgemaBer Fenster: Fenster aus 1996 in leicht 1von?2
veraltetem Standard

5. Erneuerung Heizungsanlage: erfolgt 2 von 2
Punkte fiir erfolgte MaBnahmen 4vonl2

=30 %
Umfang nicht erfolgter MaBnahmen 70 %

(1-30 %)

Sofern bislang keine der genannten MaBnahmen erfolgt ist, nimmt der Markt Abschldage von bis zu
15 % des vorlaufigen Verfahrenswertes vor. Am Wertermittlungsobjekt sind im geringen Umfang
MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz durchgefiihrt wurden, die jedoch nicht
ausreichen. Potentielle Kaufer wiirden dementsprechend einen Abschlag i.H.v. 10,5 % (30 % von 15
%) auf Basis des vorlaufigen Verfahrenswertes einkalkulieren.

Energetischer Sanierungsabschlag

vorl. Verfahrenswert x 10,5 %

= 219.600,00 € x 10,5%
= - 23.058,00 €
Kostenansatz N -23.000,00 €
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6.4.9.2 Beseitigung Bauschaden

Bei den erwahnten Schaden an Eingangsbereich sowie an Sockel und Fassade handelt es sich um
mittelfristig zu beseitigende Schaden, die keinen sofortigen Handlungsbedarf erfordern.

Die Beseitigung der erwahnten Schaden wird durch Ansatz einer Pauschale i.H.v. 5.000,00 € gewiirdigt.
Der Betrag spiegelt nicht die tatsachlichen Kosten wieder, sondern soll die Sichtweise des Marktes
abbilden.

Kostenansatz: - 5.000,00 €
6.4.9.3 Sanierungs- und Fertigstellungsarbeiten

Im Kapitel 4.3.5 wurde dargelegt, dass in verschiedenen Bereichen der Innenrdume diverse Sanierungs—
und Fertigstellungsarbeiten in geringen Umfang notwendig sind, um die Anforderungen an einen
zeitgemaBen Wohnstandard im gesamten Gebdude zu erfiillen. Hierflr sind jedoch keine grundhaften
Sanierungen einzuplanen, weil die Kernsanierung im Jahr 2007 im Innenbereich bereits zur
Revitalisierung der Bausubstanz gefiihrt hat.

Die MaBnahmen sind zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch nicht vollstéandig beendet und erfordern
Fertigstellungsaufwand, der als Pauschalbetrag geschatzt wird, weil keine Angebote von Fachfirmen
vorliegen. Der anzusetzende Betrag spiegelt nicht den tatsachlichen Kostenaufwand wieder, sondern
legt die Preisbildung aus Sicht des Marktes dar.

Ansatz Sanierungs- u. Fertigstellungsaufwand -15.000,00 €

6.4.9.4 Abbruchkosten Schuppen

Der Schuppen stellt gegenwartig im verbrauchten und maroden Zustand eine Unternutzung des Bodens
dar. Um den Boden zukiinftig wieder sinnvoll nutzen zu kénnen, ist es notwendig, die baulichen Anlagen
zu entfernen. Die hierfiir aufzuwendenden Freilegungskosten missen demzufolge ebenfalls bereits am
Wertermittlungsstichtag berlicksichtigt werden.

Recherchen bei Fachfirmen haben ergeben, dass fiir die Bausubstanz Freilegungskosten i.H.v. ca.
3.000,00 € inkl. der Entsorgung der asbesthaltigen Baustoffe einzuplanen sind.! Das Angebot versteht
sich vorbehaltlich einer durchzufiihrenden Besichtigung.

Kostenansatz: - 3.000,00 €

6.5 Ableitung des Sachwertes

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

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

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswertes (Sachwert): = 182.000,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Abschlag Energetischer Zustand - 23.000,00 €
- Beseitigung Bauschaden - 5.000,00 €
- Sanierungs- u. Fertigstellungsarbeiten - 15.000,00 €
- Abbruchkosten Schuppen - 3.000,00 €
Sachwert: = 136.000,00 €

1 Auskunft von Firma Hoffmann Baggerabbrucharbeiten GmbH, Voigtsgriiner Weg 5, 08529 Plauen
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6.6 Plausibilisierung und Wertbegriindung

Der ermittelte Sachwert des Bewertungsobjektes betragt 136.000,00 € und entspricht somit einem
Preis pro m2 Wohnflache von rd. 939,00 €/m2 (136.000,00 € / 144,8 m?2).

Im Immobilienmarktbericht Thiringen 2026 wurden von der zentralen Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte des Freistaates Thiringen alle Kauffalle von
Einfamilienhdausern im Landkreis Gotha flir den Zeitraum 2015 bis 2025 ausgewertet. Die Kauffalle
beziehen sich auf Objekte der Baujahresklasse ,Baujahre bis 1949" (Tabelle 5.2.2. T5-13 bis 1949). Um
die Aktualitat der Daten zu gewahrleisten, wird lediglich auf die Jahre 2023 — 2025 Bezug genommen.

Jahr 2023 2024 2025
IAnzahl der Kauffille 109 109 83
. 1.341,00 €/m2 Wfl, 1.359,00 €/m2 Wfl. 1.033,00€/m?2 Wfl.
Mittelwert
1.244,00 €/m2 Wl.
5. Perzentil 384,00 €/m2 Wfl, 421,00 €/m2 Wrfl, 318,00 €/m2 Wfl.
95. Perzentil 2.180,00 €/m2 Wfl. 2.218,00 €/m2 Wfl. 2.198,00 €/m2 WHl,

Im Ergebnis der Auswertung betragt der Mittelwert des Betrachtungszeitraumes 1.244,00 €/m?2. Die
angegebenen Preisspannen verdeutlichen die hohe Streubreite, die im Bericht nicht naher erldutert
wird. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Preisspannen maBgeblich vom Sanierungszustand der
Objekte abhangen. Der Markt unterscheidet zwischen unsanierten, geringfligig sanierten, teilsanierten
umfassend sanierten und kernsanierten Objekten. Das zu bewertende Wohnhaus wird als teilsaniert
eingestuft, sodass es zunachst dem mittleren Bereich der Spanne zuzuordnen ist.

Zusatzlichen Einfluss auf den Preis haben die Objekteigenschaften wie Ausstattung, Zustand, Gré8e und
Lage.

Der ermittelte Sachwert des Bewertungsobjektes liegt mit 939,00 € um ca. 24,00 % unter dem
Mittelwert der Jahre 2023 — 2025. Die Abweichung ist aus verschiedenen Griinden plausibel, da mehrere
objektspezifische Besonderheiten bestehen, die den Wert der Immobilie deutlich reduzieren.
Insbesondere die Merkmale des anstehenden Sanierungs- u. Fertigstellungsbedarfes und des
unterdurchschnittlichen energetischen Standards wirken wertmindernd. Darlber hinaus ist der
Auswertung zu entnehmen, dass der Immobilienmarkt im Jahr 2025 eine dynamische Entwicklung
vollzogen hat, die vor allem bei Bestandsgebauden (Bj. vor 1949) zur deutlichen Absenkung der
Immobilienpreise fiihrte. Ursachlich hierfir sind die Zins- und Inflationsentwicklung sowie der
zunehmende Markteinfluss des Merkmales der Energieeffizienz von Gebdauden bei gleichzeitig exorbitant
gestiegenen Baupreisen.

Die Auswertung des Immobilienmarktberichtes 2026 ist als Bestatigung flir den ermittelten Sachwert
i.H.v. 939,00 €/m2 aufzufassen.
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6.7 Ableitung des Verkehrswertes

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf Grundlage des § 8 Abs. 1 ImmoWertV durch Anwendung
des Sachwertverfahrens. Der Verkehrswert der Liegenschaft leitet sich aus dem Sachwert ab, der
136.000,00 € betragt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengeb&uden bebaute Grundstiick in

99880 Waltershausen OT Schnepfenthal, Rédicher HauptstraBe 24
Gemarkung Schnepfenthal-Rédichen, Flur 1, Flurstlick 98/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2026 mit rd.

136.000,00 €

in Worten: einhundertsechsunddreiBigtausend Euro geschatzt.

Schatzung des Zubehors 0,00 €

Anmerkung:

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

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

/! / / (/j J Suhl, den 29.06.2026
. L 3 / -

André Huhndorf LL.M.Jl
IWF ImmobilienWertFinder GmbH
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