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Gutachten

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

Einfamilienhaus

bebaute Grundstick in

Strale: Waltershauser Str. 65B
PLZ, Ort: 99869 Sonneborn
Bundesland:  Thiringen

Gemarkung:  Sonneborn
Flur: 1
Flurstuck: 32/3

Auftraggeber:  Amtsgericht Gotha
Abt. Zwangsversteigerung

Postfach 100136 ‘V‘ 2

99851 Gotha %w; g
Ortsbesichtigungstag: 14.07.2026
Wertermittlungsstichtag: 14.07.2026

Qualitatsstichtag: 14.07.2026

Der Verkehrswert (gem. 8194 BauGB) uber das zum Stichtag 14.07.2026 unbelastete Grundstiick,
bebaut mit einem Einfamilienhaus, wurde ermittelt mit rd.

136.000,- €

(in Worten: einhundertsechsunddreif3igtausend Euro)

Die Bewertung erfolgte nur nach der &ul3eren Inaugenscheinnahme.

Dieses Gutachten umfasst 48 Seiten und 6 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. Das Gutachten wurde fur
den Auftraggeber in funffacher Ausfertigung erstellt und ausgeliefert.

Ein sechstes Exemplar verbleibt unter der Archiv-Nr. 018/2026 im Biro des Sachverstandigen.
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

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
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Uberblick

Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

StralRenansicht & Einfahrtsbereich —
Einfamilienhaus mit Garageneinfahrt

Blick auf die Gebauderiickansicht —
Einfamilienhaus mit Terrasse

Objektadresse:

Waltershauser Str. 65B,
99869 Sonneborn

Bewertungsobijekt:

Freistehendes, unterkellertes und
zweigeschossiges  Einfamilienhaus
und einem nicht ausgebautem
Spitzboden sowie Nebengelass in
Form einer Garage mit Lagerraum

Derzeitige Nutzung:

Selbstgenutzt / Bewohnt / Unberaumt

Grundstiicksflache - Gesamt:

247 m?

Durch Flachenplausibilisierung abgeleitete und
angenommene Wohnflache nach Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) & DIN 277:

e Erdgeschoss:
e Dachgeschoss:

73,75 m?
54,60, m?

128,35 m? - Gesamtflache

Durch Flachenplausibilisierung abgeleitete und
angenommene sonstige Nutzungsflachen nach
DIN 277:

Im Bewertungsobjekt:

o Keller: 68,25 m2
e Spitzboden: 28,00 m?
96,25 m? - Gesamt
Bodenwert (gesamt): 10.000,00 €
Wert der Grundstucksflache je m2: 40 €/m?
Sachwert: 136.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert (gesamt): 136.000,00 €

Verkehrswert / Marktwert je m2 - Wohnflache:

rd. 1.059,- €/m?

Besonderheiten:

Die Bewertung erfolgte nur nach
der aulReren Inaugenscheinnahme.
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

1 Auftrag und Grundlagen

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchdaten:

Grundbuchauszug vom:

Letzte Eintragung vom:

Freistehendes, unterkellertes und
zweigeschossiges Einfamilienhaus und einem
nicht ausgebautem Spitzboden sowie
Nebengelass in Form einer Garage mit Lagerraum

Waltershauser Str. 65B,
99869 Sonneborn

27.05.2026
23.04.2026

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

Amtsgericht: Gotha
Grundbuch von: Sonneborn
Bestandsverzeichnis:

Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und GroRRe

BV Lage m?2
564 1 Sonneborn 1 32/3 Gebaude und Freiflache 247 m2
Waltershauser Str. 65B

Gesamtflache: 247 m2
davon zu bewerten: 247 m?2

Abteilung |, Eigentiimer:

Abteilung II, Lasten/Beschrankungen:

Abteilung I, Grundpfandrechte:

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefihrt -

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

e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Gotha, AZ: 16 K 8/26);
eingetragen am 22.04.2026

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefihrt -
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Auftragserteilung

Auftraggeber:

Auftragserteilung:

1.3  Angaben zum Auftrag

Zweck der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag(e):

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtiqunag:

AulRenbesichtigung:

Innenbesichtigung:

Teilnehmer der Besichtigung:

Amtsgericht Gotha;
Abt. Zwangsversteigerung

27.05.2026 mit Posteingang am 01.06.2026 im
Biro des Sachverstandigen

Feststellung des Verkehrswertes fir das
Zwangsversteigerungsverfahren

14.07.2026
(Tag der Ortsbesichtigung)

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

14.07.2026

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

14.07.2026, 12:50 Uhr - 13:35 Uhr

Besichtigung des Grundstiicks Uber die Stral3e:
,Waltershauser StralRe“. Die vordere
Grundstucksflache zur Waltershauser Stral3e
konnte zur Ortsbesichtigung gut eingesehen und
begangen werden. Der hintere Grundstiicks- und
Gartenbereich des Bewertungsobjektes konnte
nur sehr eingeschrankt durch den
Sachverstandigen eingesehen und begutachtet
werden.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts
konnte nicht durchgefihrt werden.
Dem Sachverstandigen war jedoch uber die
einsehbaren Fenster ein eingeschrankter Einblick
in die Keller- und Wohnraume mdéglich.

- Herr Marius Grischke
(Gutachter)
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Vom Sachverstandigen eingeholte
Erkundungen, Auskinfte und Unterlagen:

Anlage Nr. 1:

Anlage Nr. 2:

Anlage Nr. 3:

Anlage Nr. 4:

Anlage Nr. 5:

Anlage Nr. 6:

Vom Auftraggeber zur Verfliigung
gestellte Unterlagen, Informationen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
01.06.2026

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde Sonneborn von 2023

Auszug aus der Klarstellungs- und
Abrundungssatzung der Gemeinde Sonneborn
von 1998

Auszug aus der Lika-Generalkarte der Flur
Sonneborn von 1889

Auszug aus dem Bodenrichtwert-
informationssystem Deutschland (BORIS),
Stichtag: 01.01.2026

Fotos der Ortsbesichtigung vom 14.07.2026

e Schéatzungsanordnung vom 27.05.2026 (AZ: 16 K 8/26)
e Grundbuch von Ohrdruf, Blatt 564 vom 27.05.2026

¢ Negativauskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.04.2026

¢ Negativauskunft aus der Denkmalbuchanfrage vom 27.04.2026

e Negativbescheinigung zum Einbezug in ein Flurbereinigungsverfahren vom

28.04.2026

Von den Eigentimern / Glaubigern (und deren

anwaltlicher Vertretunq) zur Verfigung gestellte

Unterlagen, Informationen:

e Keine
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Einfamilienhaus

Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Bundesland: Tharingen, Flachenland
Landeshauptstadt: Erfurt

Landkreis des Bewertungsobjektes: Gotha

Kreisstadt des Bewertungsobjektes: Kreisfreie Stadt Gotha
Gemeinde des Bewertungsobjektes: Sonneborn

Makrodkonomische und -soziologische Daten:

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

Einwohnerzahl

Stand: 31.12.25! 2.078.946 217.159 134.460 1.180

Bevdlkerungs-

Entwicklung: 2021-422 -8,7% +1,1% - 8,5% -9,2%

Kaufkraftindex

Stand: 01.01.2026° 90,0 92,5 87,6 /

Arbeitslosenquote

Stand: 30.06.2026* 6,3% 6,8% 6,4% /

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:

M Beste Chancen M Sehr hohe Chancen Hohe Chancen
Ausgeglichene Chancen/Risiken Leichte Risiken [l Hohe

Leichte Chancen

Risiken

B Schr hohe Risiken

Erfurt, Stadt Gotha, Landkreis
Ausgeglichene Chancen/Risiken Leichte Risiken

Range im Jahr 2025 (von 400): Rénge im Jahr 2025 (von 400):
Gesamtrang: 209 - Gesamtrang: 344'
Starke 256 [l Stérke: sos i
Dynamik: a7 [ Dynamik: 386 |
Demografie: 188 - Demografie: 340.
Wirtschaft & Arbeitsmarkt: 55 - Wirtschaft & Arbeitsmarkt: 352 I
Wettbewerb & Innovation: 294 . Wettbewerb & Innovation: 333 I
Wohlstand & Soziale Lage: 328 I Wohlstand & Soziale Lage: 230 -

Gotha,
Landkreis
Ohrdrfo llr-Kreis
en- g SHEESIAt e
o = Rudaol
58 Land]

Erfurt, Stadt

1 Vgl. Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Bevilkerung des Freistaates Thiiringen, Stand 07/2026
2Vgl. Thirringer Landesamt firr Statistik, 3. Regionalisierte Bevolkerungsentwicklung 2021 bis 2042

3 Vgl. Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft 2026 in Deutschland
4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarktberichte: Juni 2026
5Vgl. Handelsblatt, Zukunftsatlas 2025

5Vgl. Prognos AG, Zukunftsatlas 2025
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Einfamilienhaus

Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Makrolagenkarte:

BaAn

Sonneborn

Kreisstadt

Bad Ligbenstein

Landeshauptstadt

wers ' Kreisstadt des
Bewertungsobjektes

Ohrdruf

Kreisstadt
Quelle: Auszug von OpenStreetMaps.org, vom 17.06.2026
Entfernung zum Bewertungsobijekt:
Néchstgelegene groRere Stadte: Gotha (ca. 14 km per Pkw entfernt)
Erfurt (ca. 40 km per Pkw entfernt)
Arnstadt (ca. 60 km per Pkw entfernt)
Eisenach (ca. 71 km per Pkw entfernt)
Uberregionale Verkehrsanbindungen:
Hauptbahnhof: Gotha (ca. 14 km per Pkw entfernt)
BundesstralRen: B 84 (ca. 8 km per Pkw entfernt)
B 247 (ca. 9 km per Pkw entfernt)
Autobahn: A4 (ca. 13 km per Pkw entfernt)
Autobahnkreuz: A 71/ A4 (ca. 45 km per Pkw entfernt)
Flughafen: Erfurt-Weimar (ca. 32 km per Pkw entfernt)

Regionale Verkehrsanbindung:

Bushaltestelle:

,Sonneborn.”

(ca.

800 m ful3laufig entfernt)
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

2.1.2 Mikrolage
Gemeinde:
Verwaltung:

Raumtypologie:

Lage und Lageimage:

StralRe(n):

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Umgebung/Nachbarschatft:

Bauweise:

Immissionen:

Nahversorgungssituation:

Sonstige Besonderheiten:

Sonneborn
Erfullende Gemeinde Nessetal

Landgemeinde im thiringischen Landkreis Gotha.
Die Gemeinde Sonneborn liegt im westlichen
Kreisgebiet von Gotha und ist Gberwiegend durch
wohnbauliche sowie landwirtschaftlich gepréagte
Nutzungsstrukturen gekennzeichnet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer
Uberwiegend wohnbaulich geprégten Lage
innerhalb der Ortslage von Sonneborn.
Das unmittelbare Umfeld ist vorwiegend durch
Ein- und Zweifamilienhduser sowie ehemals
landwirtschaftlich  genutzte  Hofstellen  mit
Nebengebauden gepréagt. Insgesamt handelt es
sich um eine gewachsene dorfliche Wohnlage mit
ruhigem Wohnumfeld und durchschnittlicher
infrastruktureller Anbindung.

,Waltershauser Stral3e“
(ErschlieBungsstr. des Bewertungsgrundstiicks)

Die Umgebungsbebauung wird Uberwiegend
durch ein- bis zweigeschossige Ein- und
Zweifamilienhduser mit zugehdrigen Hof-, Garten-
und  Nebengebaudeflachen  gepragt. Die
Bebauungsstruktur ist insgesamt aufgelockert und
entspricht  einer  typischen  innerdrtlichen
Dorfstruktur mit iberwiegender Wohnnutzung.

Offene Bauweise mit zwei- bis dreigeschossiger
Wohnbebauung.

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

In der Gemeinde Sonneborn und seiner
erfillenden Gemeinde bestehen grundlegende
Einrichtungen der Nahversorgung.
Kindertagesstétte, Grundschule, kleinere
Einkaufsmdglichkeiten sowie einzelne
Dienstleistungsangebote sind im Ort vorhanden.
Weiterfiihrende Schulen, umfangreichere
Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Versorgung
sowie Behorden befinden sich insbesondere in
den nahegelegenen Stadten Waltershausen und
Gotha und sind innerhalb kurzer Fahrzeiten
erreichbar. Die Nahversorgungssituation ist
insgesamt als durchschnittlich bis gut einzustufen.

Keine
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Mikrolagenkarte als Luftbild:

Y

o _; g v ‘n‘ ”';: E = = — _
Quelle: © GDI-Th, Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiringen vom 17.06.2026

2.1.3 Beurteilung der Lage / Ortlicher Immobilienmarkt

Die Gemeinde Sonneborn liegt im westlichen Teil des Landkreises Gotha zwischen den
Stadten Gotha und Waltershausen. Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der
gewachsenen Ortslage im Bereich der Waltershduser Strafl3e. Der Standort ist Giberwiegend
durch Wohnnutzungen sowie ehemals landwirtschaftlich gepréagte Hofstellen charakterisiert
und weist insgesamt eine fur landliche Wohnimmabilien typische Umfeldqualitat auf.

Die verkehrliche Anbindung des Standortes ist insgesamt als durchschnittlich zu beurteilen.
Die ErschlieRung erfolgt iiber das ortliche StraRennetz. Uber die Landes- und Bundesstralien
bestehen kurze Verbindungen in Richtung Waltershausen, Gotha sowie zur Bundesautobahn
A4. Einrichtungen des taglichen Bedarfs werden teilweise innerhalb der Gemeinde
vorgehalten. Weitergehende Versorgungs-, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen befinden
sich Uberwiegend in den benachbarten Stadten und sind in kurzer Fahrzeit erreichbar. Die
Lage verbindet eine ruhige dorfliche Wohnatmosphare mit einer insgesamt soliden
infrastrukturellen Anbindung.

Die Umgebungsnutzung wird nahezu ausschlieBlich durch Wohnbebauung gepragt. Im
unmittelbaren Umfeld befinden sich dberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser
unterschiedlichen Baualters mit den dazugehérigen Nebengebéuden, Garagen, Hofanlagen
und Gartenflachen. Insgesamt weist das Wohnumfeld eine homogene und marktgéngige
Struktur auf.

Der ortliche Immobilienmarkt wird Gberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser sowie
dorfliche Hofgrundstiicke gepréagt. Mehrfamilienhduser treten nur vereinzelt in Erscheinung.
Das allgemeine Preisniveau bewegt sich im unteren bis mittleren Bereich des Landkreises
Gotha und entspricht den fur l&ndlich gepragte Wohnlagen Ublichen Marktverhaltnissen.

Zusammenfassend ist die Lage des Bewertungsobjektes als ruhige, gewachsene und gut
erschlossene Wohnlage innerhalb der Gemeinde Sonneborn einzuordnen. Die
Standortqualitat ist fur Wohnnutzungen insgesamt als durchschnittlich bis gut und aus
marktanalytischer Sicht als nachhaltig marktgerecht zu bewerten.
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Quelle: © GDI-Th, Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiringen vom 01.06.2026 (siehe Anlage 1)

Stral3enseitige Grundstlckslange:
Mittlere Grundstuickstiefe:
GrundstiicksgréfRe - Gesamt:

Bemerkungen, Zuschnitt, Form:

Topografie:

ca. 16,00 m
ca. 17,00 m
247 m?

Bei dem zu bewertenden Flurstick Nr. 259/0
handelt es sich um ein nahezu rechteckiges
zugeschnittenes  Grundstick mit insgesamt
zweckmaRiger und marktublicher
Grundstuicksform. Der Zuschnitt ist funktional und
fur die bestehende Nutzung gut geeignet.
UnregelmaRigkeiten oder wertbeeintrachtigende
Zuschnittsbesonderheiten sind nicht festzustellen.
Die  Grundsticksform st insgesamt als
wirtschaftlich gut nutzbar, wenn auch etwas klein
zu beurteilen.

Das Grundstiuck weist ein Uberwiegend
gleichméaRiges Hohenniveau auf. Die Hohenlage
im Verhaltnis zur angrenzenden
ErschlieBungsstralie sowie zu den benachbarten
Grundstiicken ist insgesamt als ortsublich zu
bewerten. Besondere wertrelevante
Einschrankungen, wie ausgepragte
Gelandespringe oder aulRergewohnliche
Hanglagen sind nicht vorhanden.
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Aufwuchs:

Grenzverhaltnisse/ Grenzbebauungen:

Einfriedung(en):

Sonstige Besonderheiten:

2.3 ErschlieBung, Zustand Baugrund

StralR3enkategorie:
StrafRenart:
StrafRenausbau:
ErschlielBung:

Anschlisse der Ver- und Entsorgung:

Gehwege:

Zuwegung zum Bewertungsgrundsttick:

Im vorderen Grundstiicksbereich entlang der
ErschlieBungsstralle wurde ein Vorgarten mit
Blumen, Gras- und vereinzeltem Strauch- Gehdlz-
sowie Baumbewuchs angelegt. Der hintere
Garten-/Grundstiicksbereich ist, soweit
einsehbar, Uberwiegend durch Wiesen- und
Grasflachen gepragt. Insgesamt ist der Aufwuchs
als einfach und ortsiblich einzustufen.

Grenzbebauungen des Bewertungsobjekts sind in
Form der Garage und des verbundenen Lager-/
Abstellraums vorhanden. Des Weiteren bestehen
Grenzbebauungen seitens der angrenzenden
Nachbargrundstiicke. Uberbauten oder sonstige
grenzrechtliche  Besonderheiten sind  zum
Wertermittlungsstichtag nicht ersichtlich.

Einfriedungen des Grundsticks bestehen nur
entlang der gesamten sudwestlichen
Grundstiicksgrenze in Form einer
hochgewachsenen, nahezu blickdichten Hecke.
Ansonsten sind keine Einfriedungen vorhanden.

Keine

Klassifizierte Stral3e (Gemeindestralie)
Anliegerstral3e, innerorts

Stral3e voll ausgebaut/befestigt

Voll erschlossen, 6ffentlich und gesichert

Elektrischer Strom, Gas und Wasser aus
offentlicher Versorgung, IT- &
Telekommunikationsanschluss sowie Satelliten-
schissel vorhanden

Die Stromversorgung erfolgt augenscheinlich
oberirdisch und ein Gasanschluss des Hauses
war von auf3en nicht erkennbar (keine gelben
Hinweisschilder an der Hausfront der Stral3en-/
ErschlieBungsseite  erkennbar). Abwasser-
technisch wird das Haus (ber eine
Kleinklaranlage entsorgt.

Beidseitig und gepflastert

Erreichbarkeit des Grundstiicks Uber die
ErschlieBungsstral3e: ,Waltershauser Strafl3e”
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Parkmaoglichkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtlich gesicherte
Belastungen (Grunddienstbarkeiten):

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

Vorbemerkungen zum Bauordnungsrecht:

Auf dem Bewertungsgrundstick sind abgesehen
von der Garage keine Parkmoglichkeiten

vorhanden. Vor bzw. um das
Bewertungsgrundstiick befinden sich entlang der
~Waltershauser Straf3e” eingeschrankte

Parkmdglichkeiten.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrundsituation so bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise ~ bzw.  Bodenrichtwerte
eingeflossen ist.

Daruber 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 27.05.2026 vor.

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

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

Weitergehende Nachforschungen und Unter-
suchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
durchgefuihrt. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung 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 Sachverstandigen nicht
Uberprift. In den Recherchen, der Ausarbeitung
sowie auch im vor Ort Termin, wurden keine
erkennbaren  Widerspriche  seitens  des
Sachverstandigen festgestellt.
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Darstellung im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Situation:

Baulasten:

Fir die Gemeinde Sonneborn existiert zum
Bewertungsstichtag ein rechtskréaftiger
Flachennutzungsplan von 2023 (siehe Ausschnitt
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt,
Anlage 2). Im Flachennutzungsplan ist der
Bereich, in dem sich das Einfamilienhaus
befindet, als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts existiert
zum Bewertungsstichtag kein rechtskraftiger
Bebauungsplan, nach Auskunft des
Liegenschaftsamtes der Gemeinde Nessetal vom
10.07.2026 sowie Einsichtnahme in die
.Plansuche“ des Thiringer Geodatenportals
(TharingenViewer).

Somit handelt es sich nach §34 BauGB um einen
Bau innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass
fur die Gemeinde Sonneborn eine rechtskratftige
Klarstellungs- und Abrundungssatzung
geman besteht (siehe Auszug aus
der Klarstellungssatzung der  Gemeinde
Sonneborn von 1998, Anlage 3).
Mit der Klarstellungssatzung wurde deklaratorisch
festgelegt, wie die Grenzen der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile verlaufen.
Sinn und Zweck dieser Satzung ist es, im Rahmen
kunftiger Baugenehmigungsverfahren
Streitigkeiten Uber die Zuordnung einzelner
Grundstiicke zum Innen- oder Auf3enbereich
verbindlich auszuschlieRen. Grundstlicke, die
innerhalb der festgelegten Grenzen liegen,
weisen zwingend Innenbereichsqualitat auf;
umgekehrt konnen Grundsticke ohne diese
Qualitat nicht durch Satzung dem Innenbereich
zugeordnet werden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt vollstandig
innerhalb des Geltungsbereichs der vorgenannten
Klarstellungs- und Abrundungssatzung und ist
damit in Ganze dem Innenbereich gemaR § 34
BauGB zuzuordnen. Die bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit zukinftiger Vorhaben richtet sich
folglich fir den bebaubaren Bereich nach § 34
BauGB und hat sich in Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise sowie der
Grundstiicksiiberbauung in die Eigenart der
naheren Umgebung einzufiigen.

Nach schrifticher Auskunft des Amtes fir
Bauordnung und Bauleitplanung des Landkreises
Gotha vom 27.04.2026 sind keine Baulasten fir
das Bewertungsgrundstick im  Baulasten-
verzeichnis eingetragen.
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Altlasten:

Denkmalschutz:

Sanierungsverfahren:

Entwicklungssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Bodenordnungs- und
Flurbereinigungsverfahren:

Immissions- und Umweltschutz;

Trinkwasserschutz:

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landratsamtes Gotha vom 10.06.2026 ist das
Bewertungsgrundstiick nicht als Verdachtsflache
im Tharinger Altlasteninformationssystem
(THALIS) verzeichnet. Ebenso liegt laut der
derzeitigen Aktenlage der Behotrde kein
Altlastenverdacht vor.

Fur das Bewertungsobjekt liegt, nach
genommener Einsichtnahme in das
~,Denkmalbuch® der Unteren
Denkmalschutzbehérde  des  Landratsamtes
Gotha vom 27.04.2026, 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, nach schriftlicher Auskunft
des Thiringer Landesamts fur Boden-
management und Geoinformation vom
28.04.2026, 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
ThiurKAG

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
vermégensmalfigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen 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 mdglichen 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 Sachverstandigen weder seitens des Auftraggebers
noch von Eigentimerseite Unterlagen, Daten, Bauzeichnungen oder sonstige objektrelevante
Dokumentationen vor. Auch im Rahmen eigener Recherchen beim zustandigen Kreisarchiv
sowie beim Bauamt des Landkreises Gotha und der Baubehdrde der Gemeinde Nessetal
konnten keine Bauakten, Genehmigungsunterlagen oder sonstigen objektbezogenen
Dokumente ermittelt werden.

Im Zuge weiterer Akten- und Archivauswertungen, insbesondere durch die Einsichtnahme in
historische Lika-Generalkarten der Gemeinde Sonneborn (siehe Anlage 4), konnte jedoch
festgestellt werden, dass sich bereits im Zeitraum um 1889 ein Gebaude mit auf dem
Bewertungsgrundstiick befand. Eine weitere Auswertung von historischen Luftbildaufnahmen
ergab, dass das Bewertungsobjekt in seinen heutigen AuRenabmessungen bereits im Jahr
1985 existiert haben muss. Vor diesem Hintergrund und der, im Rahmen der &uf3eren
Inaugenscheinnahme maoglichen Besichtigung, ist nach sachverstandiger Beurteilung davon
auszugehen, dass die Bebauung in ihren Grundstrukturen auf eine Bausubstanz bzw. auf ein
Baujahr um 1960-1970 nach dem DDR-Typenhaus der EW-Linie zuriickgeht.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins und Wertermittlungsstichtages am 14.07.2026 konnte der
Eigentimer nicht angetroffen werden, sodass eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen
nicht moéglich war. Die nachfolgende Gebaudebeschreibung sowie die Bewertung erfolgen
daher auf Grundlage einer ausschliellich &auBBeren Inaugenscheinnahme des
Bewertungsobjektes sowie der eingeholten Auskinfte und Unterlagen.
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Zur Ermittlung der Brutto-Grundflachen der vorhandenen Geb&udesubstanz fiihrte der
Sachverstandige im Rahmen der ausschlief3lich moglichen Auf3enbesichtigung ein eigenes
Aufmald der von auflen zugadnglichen Gebaudeteile durch. Erganzend wurden aktuelle
Luftbildaufnahmen sowie georeferenzierte Kartengrundlagen zur Plausibilisierung der
Gebaudeabmessungen und zur Flachenableitung herangezogen. Die Ermittlung der Brutto-
Grundflachen erfolgte auf Grundlage der DIN 277. Da eine Innenbesichtigung und damit eine
direkte Wohnflachenaufnahme nicht moglich war, wurden die Wohn- und Nutzungsflachen auf
Basis objekttypischer Nutzflachenfaktoren aus den ermittelten Brutto-Grundflachen
sachverstandig abgeleitet und anschlieBend hinsichtlich ihrer Plausibilitat Gberpruft. Diese
Vorgehensweise entspricht einer sachgerechten Naherung unter den gegebenen
Besichtigungsbedingungen.

Gebaude und Zustand:

Gebaudeart/Geschossanzahl: Unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss und
(wahrscheinlich) unausgebautem Spitzboden

Baujahr: Unbekannt, ca. um 1960-1970 nach
sachverstandiger Einschatzung

Gebaudeform: Rechteckig, nahezu quadratisch mit Anbauten

AulRenansicht: Freistehendes, eingeschossiges Einfamilienhaus

mit ausgebautem Dachgeschoss und
vollunterkellertem Untergeschoss. Das Gebaude
verflgt Uber ein steil geneigtes Satteldach mit
Ziegeleindeckung sowie stralBenseitig
angeordneten Dachflachenfenstern. Der
Hauseingang befindet sich seitlich und ist tber
eine massive AuRRentreppe erreichbar, wodurch
das Erdgeschoss erhoht Uber dem
Gelandeniveau liegt. Seitlich an das Wohnhaus
schlie3t sich eine Garage mit stralBenseitigem
Garagentor an. Der stral3enseitige Vorgarten ist
gartnerisch angelegt und mit Ziergehotlzen sowie
niedrigen Einfassungen gestaltet.

Ausbau-/ Entwicklungsreserven: Zum Bewertungsstichtag keine. Das
Einfamilienhaus ist augenscheinlich bereits
vollstandig ausgebaut und entwickelt. Durch einen
gesamtheitlichen Umbau des Hauses kodnnten
unter  Umsténden neue  Ausbau- und
Entwicklungsreserven auf dem
Bewertungsgrundstiick geschaffen werden.

Sanierungs- und Modernisierungsstau: Das Einfamilienhaus befindet sich zum
Wertermittlungsstichtag augenscheinlich in einem
alters- und nutzungsbedingt funktionalen aber
auch modernisierungsbedurftigen Zustand.
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Energetischer Standard/Energieeffizienz:

Anmerkung:

Gebaudekonstruktion und Ausbau:

Konstruktionsart & Bauweise:
Grindung & Fundamente:

Keller:

Kellerwénde:

Umfassungs-/ Aulienwéande:

Wesentliche, wertrelevante Sanierungs- oder
Modernisierungsmaf3nahmen seit der Errichtung
sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.
Augenscheinlich wurden jedoch umfangreiche
ModernisierungsmalRnehmen in  Form von
Neueindeckung des Dachs, Dammung der Haus-
und Kellerwande sowie ein Fensteraustausch mit
Rollladen durchgefiihrt. Diese durften, nach
sachverstandiger Einschatzung, um die Jahre
1990-1995 durchgefuhrt worden sein. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass sich
insbesondere die haustechnischen Anlagen, die
sanitdren  Einrichtungen sowie auch der
allgemeine Ausstattungsstandard sich
wahrscheinlich noch auf dem technischen Niveau
der Modernisierungszeit um 1990-95 befinden.

Insgesamt ist daher neben einem allgemeinen
Modernisierungsrickstand nach 30 Jahren auch
von einem nicht unerheblichen energetischen
Anpassungs- und Erneuerungsbedarf
auszugehen.

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 kostengiinstigen Modernisierung
(z.B. Mafinahmebeschreibungen zZur

Modernisierung von Dach, Fassade, Fenster,
Kellerdecke und oberster Geschossdecke, Wahl
der Heizkessel und Einsatz von regenerativen
Energietragern). Bei zukilnftigen Sanierungs-
oder ModernisierungsmafBhahmen sind die
aktuellen energetischen Anforderungen gemali
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.01.2024
zu berucksichtigen.

Massivbau
Unbekannt

Das Objekt ist, nach Einschatzung des
Gutachters, vollstandig unterkellert

Unbekannt

Unbekannt
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Warmedammung:

Fassade/ Fenster/ AulRentliren & -tore:

Ansicht und Ausfiihrung der Fassade:

Innenwande:
AulRentiren:

Innenturen:

Wande-/ Deckenanstrich:

Treppe(n):

Bodenbelage:
Raumhohen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachzustand/-dichtigkeit:

Schornstein und -eindeckung:

Vorgesetzte Warmedammfassade, ca. 7cm

Die Fassadenflachen sind als verputzte und hell
gestrichene Lochfassade mit farblich
abgesetztem Sockelbereich ausgefiihrt und
befinden sich insgesamt in einem gepflegten, dem
Baualter entsprechenden Zustand. Die Fenster
bestehen tberwiegend aus Kunststofffenstern mit
Isolierverglasung und sind mit auf3enliegenden
Rollladen ausgestattet. Der Hauseingang erfolgt
Uber eine massive Hauseingangstur im seitlichen
Eingangsbereich. Das Garagentor ist als
einfaches Rolltor ausgefuhrt und ermdglicht die
Zufahrt zur angebauten Garage.

Schlichte, verputzte Lochfassade mit
zuriickhaltender Fassadengliederung und farblich
abgesetztem Sockelbereich. Das
Erscheinungsbild wird durch das steil geneigte
Satteldach, die regelméRig angeordneten
Fenstertffnungen sowie den erhohten
Hauseingang mit vorgelagerter AuRentreppe
gepragt und entspricht insgesamt dem
baujahrestypischen  Erscheinungsbild  eines
freistehenden Einfamilienhauses der 1960-1970er
Jahre.

Unbekannt
Holz-/Kunststofftur
Unbekannt
Unbekannt
AulRenliegend:

= StraBe ins EG: Gerade
Treppe aus Beton mit
Natursteinen belegt

Innenliegend:

= Unbekannt
Unbekannt
Unbekannt
Unbekannt, wahrscheinlich Holzkonstruktion
Satteldach
Ziegeleindeckung

Eine abschlieRende Untersuchung konnte im
Rahmen des Ortstermins und der damit fehlenden
Innenbesichtigung nicht erfolgen.

1 Stick, gemauert
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Dachflachendammung:
Dachentwasserung:

Dach-/ Regenrinnen und Fallrohre:

Unbekannt
AulRenentwasserung

Kunststoff

Technische Gebaudeausstattung und Installation:

Heizungsinstallation:

Sonnenschutz;

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen/ Kiche:

Nach Einschéatzung des Gutachters, aufgrund der
Erkenntnisse der Aul3enbesichtigung, erfolgt die
Beheizung des Gebaudes Ulber eine zentrale
Heizungsanlage, die sich im Kellergeschoss
befinden konnte. Ein an der sudwestlichen
Fassade herausragendes Entliftungsrohr weist
auf ein Ollager und damit wahrscheinlich auf eine
mit Ol betriebene  Heizungsanlage  hin.
Das Bau- bzw. Installationsjahr sowie der
technische Zustand der Heizungsanlage konnten
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht
Uberpruft werden.

Sonnenschutzsysteme in Form von
aul3enliegenden, wahrscheinlich manuell
bedienbaren Rollladen an allen Fassadenfenstern
vorhanden. Die beiden Dachflachenfenster
verfligen augenscheinlich uber keinen
festinstallierten Sonnenschutz.

Unbekannt

Unbekannt

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Zustand des Gebéudes:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen / Mobiliar:

An der rlckwartigen Gebaudeseite des
Einfamilienhauses befindet sich eine massiv
errichtete Terrasse, welche Uber eine Zugangstur
mit dem Erdgeschoss verbunden ist. Die Terrasse
ist zudem mit einer Terrassenliberdachung
ausgestattet. Der Zeitpunkt der Errichtung konnte
im Rahmen der durchgefiihrten Recherchen nicht
festgestellt werden.

Nach den Feststellungen des Sachverstandigen
wird das Einfamilienhaus zum
Wertermittlungsstichtag vollstandig Zu
Wohnzwecken durch die Eigentimer
eigengenutzt. Es ist daher davon auszugehen,
dass sich das Haus einschlieBlich der
zugehorigen Nebenflachen und Kellerrdume in
einem Uberwiegend moblierten und nicht
berdumten Zustand befindet.
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Auffalligkeiten / Bauméangel
oder Bauschaden:

Sonstige wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung - Gebaudezustand:

Nutzung und Raumaufteilung:

Bisherige / Aktuelle Nutzung:

Aktuelle Grundrissgestaltung /

Raumaufteilung / Barrierefreiheit:

Unbekannt, soweit bei der ausschlieflich
erfolgten Auf3enbesichtigung erkennbar, waren
keine Mangel, Schaden o.a. vorhanden.

Wahrscheinlich Fehlen von zeitgemé&fRen und
energetischen Standards (Einschatzung nach
auRRerer Besichtigung und auf Grundlage der
vorhandenen Informationen zum
Wertermittlungsstichtag)

Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses ist
auf Grundlage der ausschliel3lich moglichen
Aul3enbesichtigung insgesamt als funktionsfahig,
in den kommenden 5-10 Jahren aber unter
energetischen Gesichtspunkten als
modernisierungsbediirftig einzustufen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
kdnnen dartber hinaus weitere, von auf3en
nicht erkennbare Instandhaltungs-
oder Modernisierungserfordernisse nicht
ausgeschlossen werden. Im Rahmen kinftig
notwendiger Sanierungs- und
Modernisierungsmafl3nahmen sind zudem die
jeweils geltenden Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) Zu
bertcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt wurde schatzungsweise in
den Jahren 1960-1970 errichtet und wurde nach
den vorliegenden Erkenntnissen seit seiner
Errichtung zu Wohnzwecken genutzt.
Zum Wertermittlungsstichtag war das Gebaude
nach den Angaben der Eigentimer sowie nach
dem &uBeren Erscheinungsbild vollstandig
eigengenutzt und bewohnt. Das Haus mitsamt
dem Grundstick prasentierten sich nach den
vorliegenden Informationen in einem Uiberwiegend
moblierten und nicht ber&umten Zustand.

Aufgrund der nicht mdglichen Innenbesichtigung
konnte die tatsachliche Grundrissgestaltung des
Bewertungsobjektes durch den Sachverstandigen
nicht tberprift werden.Der Zugang zum Gebaude
erfolgt seitig Uber mehrere Stufen zum
Hauseingang. Eine barrierefreie ErschlieBung des
Gebaudes ist nach den ortlichen Gegebenheiten
sowie den Einschatzungen des Gutachters nicht
vorhanden. Aufgrund der Bauweise und des
Gebaudealters ist insgesamt nicht von einer
barrierefreien Nutzung auszugehen.
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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 nach DIN 277 (08-2021):

Flachenbezeichnung Male und Flachen in m2
Breite 8,65 m
Tiefe 9,00 m
Zzg|l. Seiteneingang + 13,00 m?
Breite 8,65 m
Tiefe 9,00 m
Zzgl. Seiteneingang + 13,00 m2
Breite 8,65 m
Tiefe 9,00 m
Breite 10,00 m
Tiefe ca. 4,00 m
Anmerkung:

Keine Anrechnung der Grundflache des Spitzboden als BGF, da lichte Hohe des
Spitzbodens augenscheinlich <1,25m (siehe DIN 277: 08-2021, § 5.1.2.)

Ergebnis der BGF-Berechnunag:

Brutto-Grundflache — Kellergeschoss: 91,00 m?
Brutto-Grundflache — Erdgeschoss: 91,00 m2
Brutto-Grundflache — Dachgeschoss: 78,00 m2
Brutto-Grundflache — Spitzboden: 0,00 m2
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Ableitung der Wohn- und Nutzungsflachen Uiber das Ausbauverhéltnis:

Die auf Grundlage des eigenen AufmalRes des Sachverstandigen ermittelten
Brutto-Grundflachen wurden im Rahmen der ausschliellich moglichen &auRReren
Ortsbesichtigung aufgenommen. Da weder Bauzeichnungen, Grundrisse,
Wohnflachenberechnungen noch sonstige objektspezifische Bestandsunterlagen vorlagen,
war eine unmittelbare Ermittlung der tatsachlichen Wohn- und Nutzungsflachen nicht méglich.
Zur Uberschlagigen Ableitung der Flachen werden daher im Folgenden baujahres- und
objekttypische Nutzflachenfaktoren herangezogen, welche den erfahrungsgemafien Anteil der
tatséchlich nutzbaren Wohn- bzw. Nutzflache an der vorhandenen Brutto-Grundflache
widerspiegeln. Die so ermittelten Flachen stellen eine sachverstandige Néherung dar und
dienen ausschlief3lich als Grundlage der weiteren Wertermittlung.

Uberschléagige Berechnung der Wohn- und Nutzungsflache des Bewertungsobijektes anhand
des Ausbauverhéltnisses zwischen Brutto-Grund- und Nutzflache nach NFF:

Formel:

Nutzflachenfaktor in %
k.A. / nicht vorhanden
0,70 - 0,80 (70 - 80%)’

¢ Nutzflache / Brutto-Grundflache
e NFF fur Nutzungsflachen wie Keller/Dachbdden
¢ Allgemeiner NFF fir Wohngeb. laut Fachliteratur

Ansatz:

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes (ca. 1960-1970), der Bauweise, des
Gebaudealters, des im Rahmen der AuRenbesichtigung erkennbaren Erhaltungszustandes
werden fur die (berschlagige Ableitung der Wohn- und Nutzungsflachen nach
sachverstandiger Beurteilung folgende Nutzflachenfaktoren angesetzt:

o Kellergeschoss = 75%
e Erdgeschoss = 75% zzgl. anteilig 25% der
Terrassengesamtflache

o Dachgeschoss = 70%

e Spitzboden = 70%
Berechnung der Wohn- und Nutzungsflachen:
Kellergeschoss: 75% von 91,00 m2 = 68,25 m2
Erdgeschoss: 75% von 91,00 m2 = 68,25 m2 + 5,5 m2 Terrasse
Dachgeschoss: 70% von 78,00 m2 = 54,60 m2
Dach-/Spitzboden: 70% von 40,00 m2 = 28,00 m2

Je hoher der Nutzflachenfaktor ausféllt, desto wirtschaftlicher ist in der Regel die rAumliche
Baugestaltung sowie die Flachenausnutzung eines Gebaudes zu bewerten. Die vorstehend
angesetzten Faktoren tragen den baujahrestypischen konstruktiven Gegebenheiten sowie der
nur eingeschrankt moglichen Objektkenntnis infolge der fehlenden Innenbesichtigung
Rechnung und stellen aus sachverstandiger Sicht eine nachvollziehbare und marktgerechte
Grundlage fir die Uberschlagige Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen dar.

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

Nebengebaude/-gelasse:

Es existiert ein Nebengelass auf dem Grundstiick
des Bewertungsobjektes in Form einer einfachen
Garage mit einem daran anschlieRenden Abstell-/
Lagerraum.

Nebengelass — Garage mit angebautem Abstell-/Lagerraum:

Baujahr(e):

Konstruktionsart & Bauweise:
Grindung & Fundamente:
Keller:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung/-dichtigkeit:

Garage:

Unbekannt, wahrscheinlich baujahresgleich mit
dem Einfamilienhaus, ca. 1960-1970

Massivbauweise, verputzt mit Rolltorzugang
Unbekannt, nicht weitergehend untersucht
Unbekannt, wahrscheinlich nicht unterkellert
Unbekannt

Pultdach

Schweil3bahneindeckung,

Undichtigkeiten und Feuchteschaden konnten
zum Bewertungsstichtag augenscheinlich nicht
festgestellt werden

Abstell-/Lagerraum:

Brutto-Grundflache - Garage:
Brutto-Grundflache - Abstell-/Lagerraum:
Bisherige/Aktuelle Nutzung:

Technische Ausstattung:

Beurteilung Gebaudezustand:

Aul3enanlagen:

Trapezblecheindeckung,

Undichtigkeiten und Feuchteschaden konnten
zum Bewertungsstichtag augenscheinlich nicht
festgestellt werden

~ 14,00 m? (Ermittlung nach DIN277 08-2021)
~ 16,00 m? (Ermittlung nach DIN277 08-2021)
Abstell- und Lagerflache

Unbekannt

Das Nebengelass wird aufgrund seiner einfachen
baulichen Ausfihrung sowie des augenscheinlich
fortgeschrittenen Abnutzungszustandes lediglich
als einfaches Nebengelass ohne besondere
Nutzungsqualitat eingeordnet.

Auf dem Bewertungsgrundstiick existieren
keinerlei bewertungsrelevante Aul3enanlagen.
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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 Grundstticks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Des Weiteren bestimmt der § 11 Abs. 1 ImmoWertV, dass kinftige Anderungen des
Grundstiickszustands 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  (insbesondere  die  Immobilienwertermittlungsverordnung-
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 (8 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 Wertermittiungsverfahren 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 mdoglichst
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. 8 6 Abs. 4 ImmoWertV-2021) am zuverlassigsten
aus dem Grundstucksmarkt (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 wéare (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 ErschlieRungssituation 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).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke 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 (gemansgsg 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 Eigentumer fur die Bewirtschaftung
einschlieB3lich Erhaltung des Grundstlickes aufwenden muss. Hierbei ist zu beachten, dass
der Reinertrag fir 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 fuir Verkehrswertermittiungen 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 Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéngigen Eigennutzung verwendet
werden. Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten
angewendet, sofern flir 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.

Seite 31 von 60



Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

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 (Grundsticksmerkmale).”

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 Grundstiick 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

verOffentlicht. 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 674191 674191

Stichtag 01.01.2026 14.07.2026

Grundstucksflache 900 m? 247 m2

Grundstickstiefe 40m ~17,00m

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

42 €/m?

Quelle: siehe Anlage Nr. 5

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

Konjunkturelle Entwicklungen verdndern die Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes.
Anderungen dieser Wertverhaltnisse werden gemalR § 18 ImmoWertV mit Hilfe von
Indexreihen erfasst. Die Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die das durchschnittliche
Verhaltnis 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  wird auf  die Bodenpreisindexreihe
.Eigenheimgrundstiicke” abgestellt, welche quartalsweise von der Zentralen Geschéaftsstelle
der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte des Freistaates Thuringen abgeleitet und
veroffentlicht wird.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ist allerdings festzustellen, dass seit dem 01.01.2026
ein aktualisierter Indexwert zum 15.02.2026 veroffentlicht wurde, der jedoch weniger als 1%
vom vorherigen Stichtag abweicht. Somit stellt der zum Stichtag 01.01.2026 abgeleitete
Bodenrichtwert zugleich den aussagekraftigsten verfligbaren Zeitwert fir den relevanten
Teilmarkt dar. Dariiber hinaus besteht zwischen dem Bodenrichtwertstichtag (01.01.2026) und
dem Wertermittlungsstichtag (14.07.2026) lediglich ein kurzer Zeitraum von rund einem halben
Jahr. Innerhalb dieses Zeitraums sind aus sachverstéandiger Sicht keine belastbaren Hinweise
auf wesentliche Verénderungen der Bodenwertverhaltnisse auf dem regionalen Teilmarkt des
Bewertungsobjektes erkennbar.

Vor diesem Hintergrund wird eine zusatzliche zeitliche bzw. konjunkturelle Anpassung des
Bodenrichtwertes nicht fur erforderlich gehalten. Der zum 01.01.2026 festgestellte
Bodenrichtwert in Hohe von 42,00 €/m? wird daher unverandert als aktueller und
marktgerechter Wertansatz fur den Wertermittlungsstichtag herangezogen.

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
Grundstiicksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundsttick angepasst werden.
Zu diesen Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere die unter 8 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt und Bodenbeschaffenheit zahlen.

In der Definition des Bodenrichtwertes werden als wertbestimmende Merkmale unter anderem
der Entwicklungszustand, der abgabenrechtliche Zustand, die Nutzungsart und die
erganzende Nutzungsart, die Bauweise, die Anzahl der Vollgeschosse , die Grundstiickstiefe
sowie die Grundstiicksgré3e beriicksichtigt. Hinsichtlich dieser Merkmale bestehen zwischen
dem Bewertungsgrundstick und dem zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiick bei
gewissen Merkmalen Abweichungen.
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Abweichung in der Grundstiicksflache/-tiefe:

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist fur die vorliegende Richtwertzone mit einer normierten
GrundsticksgréRe von 900 m2 und einer Grundstiickstiefe von 40m definiert.
Das Bewertungsgrundstiick weist demgegeniber eine tatsachliche Flache von lediglich rund
247 m2 sowie einer Grundsttickstiefe von ca. 17 m im Mittel auf und weicht damit deutlich von
der BezugsgrofRe ab. Gemal § 19 Abs. 1 ImmoWertV kdnnen zur Berucksichtigung solcher
Abweichungen Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden, insbesondere bei
Unterschieden in der Grundsticksgrof3e oder -tiefe. Fir den Zustandigkeitsbereich des
Gutachterausschusses des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises liegen jedoch keine
entsprechenden Umrechnungskoeffizienten vor.

Zwar wurden durch die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschusse des Freistaats
Tharingen landesweite Umrechnungskoeffizienten fur Eigenheimgrundstiicke veroffentlicht,
diese sind im vorliegenden Fall jedoch nicht anwendbar. Hintergrund ist, dass nach den
Auswertungen der Zentralen Geschéftsstelle eine signifikante Abh&ngigkeit des Kaufpreises
von der GrundstlicksgroRe erst ab einer MindestgréRe von etwa 300 m2 festgestellt werden
konnte. Da das Bewertungsgrundstick mit rund 247 m? deutlich unterhalb dieser Schwelle
liegt, fehlt es an einer belastbaren Datengrundlage fir eine sachgerechte Anwendung dieser
Koeffizienten.®

Im Rahmen der sachverstandigen Woirdigung ist ferner festzustellen, dass die
Grundstucksstruktur innerhalb der Gemeinde Sonneborn insgesamt deutlich von den
normierten Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks abweicht. Ein  Grof3teil der
innerortlichen Wohnbaugrundstuicke weist Grundstuicksflachen und Grundsttickstiefen auf, die
teilweise erheblich unterhalb der fir das Bodenrichtwertgrundstiick definierten Richtwerte
liegen. Lediglich einzelne, Uberwiegend ehemals oder noch landwirtschaftlich genutzte
Hofgrundsticke  erreichen die in der Bodenrichtwertdefinition genannten
Grundstiicksabmessungen. Insbesondere in den Randlagen sowie den neueren
Wohngebieten der Gemeinde sind derart grof3flachige Grundsticke hingegen kaum
anzutreffen. Die tatsachlich vorhandene Grundstiicksstruktur wird somit auch durch kleinere
Grundstiicke gepragt, sodass diese aus sachverstandiger Sicht ebenfalls als ortsiiblich und
marktgerecht anzusehen sind.

Das Bewertungsgrundstiick ist ungeachtet seiner geringeren Flache und Tiefe funktional fur
die Nutzung als Einfamilienhausgrundstiick uneingeschrankt und gut nutzbar. Der Umstand,
dass die Grundstiicksgrof3e des Bewertungsobjektes verhaltnismanRig gering ist, betrifft nicht
unmittelbar den Bodenwert, sondern vielmehr die allgemeine Marktgangigkeit und Attraktivitat
des Gesamtobjekts. Dieser Aspekt wird daher sachgerecht im Rahmen der Ableitung des
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors beriicksichtigt.

Da daruber hinaus auch keine weiteren Unterschiede in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen festzustellen sind, ergibt sich insgesamt kein weiterer
Anpassungsbedarf gegeniber dem zugrunde gelegten zeitlich/konjunkturell
angepasstem Bodenrichtwert.

9 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Umrechnungskoeffizienten: Flache
(Eigenheimgrundstiicke), Stand: 01.07.2026
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5.1.4 Bemessung des Bodenwertes

Gesamtflache X 42,00 €/m? 10.374,00 €

In Wirdigung der wertbestimmenden Merkmale und in ausgewogener Wichtung

e des Bodenrichtwertes

e des ErschlieBungszustandes

e der baulichen Ausnutzung

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

betragt der zeitlich- und wertangepasste Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes zum
Wertermittlungsstichtag 14.07.2026 insgesamt rd. 10.000,00 €.
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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 ,bloRe" 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 Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt 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 24):

o BGF - Kellergeschoss: 91,00 m2
o BGF - Erdgeschoss: 91,00 m2
o BGF - Dachgeschoss: 78,00 mz

BGF - Gesamt: ~ 260,00 m?

Normalherstellungskosten (NHK):

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

Zu den Normalherstellungskosten gehoéren auch die (blicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen
und  Genehmigungen. Normalherstellungskosten  sind  mit  Hilfe  geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

e Ermittlung Kostenkennwerte - Gebaudeart Einfamilienhaus™:

Keller-, Erd-, ' Dach o voll 2 L I
Obergeschoss ﬁ

Standardstufe i 1 2 1 2

111 | 655 725 1.12 570 635

i 211 | 615 685 212 535 595

|Reihenmittelhauser 311| 575 640 312 | 505 560
! einschlieBlich Baunebenkosten in Hhe von 17%
? Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhduser: 1,05

10 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 Berucksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer Il
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 Zweifamilienhduser, 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 0,75 0,25 23%
Dach 0,25 0,75 15%
Fenster und 11%
AulRenttiren 0.25 0.75

A 0,
In"nenwande und 0,50 0,50 11%
-tiren
Deckenkonstruktion 11%

1,00

und Treppen
FuBbbdden 0,50 0,50 5%
Sanitareinrichtungen 1,00 9%
Heizung 0,25 0,75 9%

i i 0,
Sonstige technische 0,50 0,50 6%
Ausstattung
Gesamtgewichtung 5,50% 57,00% 37,50% 100%

Das gewichtete Mittel aus den ermittelten Merkmalen der Standardstufen ergibt 2,3.
Zur Ableitung eines angemessenen Kostenkennwertes wird daher eine lineare Interpolation
zwischen den Standardstufen 2 und 3 vorgenommen. Durch dieses Verfahren der
Kreuzinterpolation I&asst sich der fur die Standardstufe 2,3 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: freistehendes Einfamilienhaus; Keller-, Erd-, Obergeschoss
Typ: 1.12; Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe: 2,3

Kostenkennwert: Interpolation zwischen 635,- €/m? und 730,- €/m?

Kostenkennwert: 664,- €/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: 664,- €/m?
Baupreisindex, Basisjahr 2010: 70,9
Baupreisindex, Bewertungsjahr Q2/2026: 140,3
Umrechnungsfaktor von Basisjahr 2010 auf Q2/2026: 1,98
Zeitlich angepasste NHK zum Bewertungsstichtag: 1.315,- €/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 Grundstuckswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises definiert in seiner Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors,
dass fir bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen kein gesonderter Ansatz fur bauliche
AuBenanlagen vorgenommen wird, da diese Anlagen im Ublichen Umfang bereits im
Sachwertfaktor enthalten sind.

Neben der vorhandenen Garage mit dem daran verbundenem Lager-/Abstellraum sowie der
Terrasse mit Uberdachung konnten, im Rahmen der AuRenbesichtigung, auf dem
Bewertungsgrundstiick keine weiteren nennenswerten baulichen AufRenanlagen oder
sonstigen wertrelevanten Anlagen festgestellt werden. Die vorhandenen Nebengebaude und
einfachen baulichen Anlagen bewegen sich hinsichtlich Art, Umfang und Wertigkeit
innerhalb des bei vergleichbaren Grundstiicken Ublichen Rahmens (2 - 8% des vSW).1
Vor diesem Hintergrund erfolgt durch den Gutachter kein gesonderter Wertansatz fur
die vorgenannten AufRenanlagen und Nebengelasse.

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer
(GND) des Bewertungsgebaudes ergibt sich aus der Gebaudeart. Die Gesamtnutzungsdauer
wurde entsprechend der durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur das Gebiet
des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises angewandten Methodik nach Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) in Verbindung mit 8 53 Abs. 2 der ImmoWertV 2021 bestimmt.
Damit wurde die Gesamtnutzungsdauer nach der zum Wertermittlungsstichtag rechtlich
malfigeblichen und zuléssigen Bewertungsmethodik angesetzt.

1 vgl. Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 7
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Die inzwischen nach ImmoWertV2021 pauschal angewendete Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren fur Wohnimmobilien findet vorliegend keine Anwendung, da die herangezogenen
Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses (Berichtsjahr 2024) auf der vorgenannten
Systematik beruhen. Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat ist daher dieselbe
Methodik auch im vorliegenden Gutachten anzuwenden.

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser sowie Reihenhauser der
Standardstufe 2 (gerundet aus einer rechnerischen Einstufung von 2,3) sieht Anlage 3 der
SW-RL bei ordnungsgemalRer Instandhaltung eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von
65 Jahren vor, die im Rahmen der Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

e Ermittlung - GND:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
Standardstufe: 2
Ansatz GND: 65 Jahre nach Anlage 3 SW-RL

i.V.m. 8 53 Abs. 2 ImmoWertV

Restnutzungsdauer (RND) / Fiktives Baujahr:

Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes 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 mafRgeblichen 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.

Das urspringliche Gebaude wurde ca. zwischen 1960-1970 errichtet, in den nachfolgenden
Jahrzehnten erweitert, instandgehalten und modernisiert. Infolge durchgefiihrter
Modernisierungs- und InstandhaltungsmafRnahmen konnte somit die RND verlangert werden
und wird gemaR der Anlage 2 ImmoWertV ermittelt.*2

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 ModernisierungsmalBnahmen 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
Gebéaude- und Substanzbeschreibung unter Kapital 3.2, der Modernisierungsgrad ,Mittlerer
Modernisierungsgrad® unterstellt. Es werden 6 Punkte zum Ansatz gebracht.

2 ygl. 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

61 Jahre (2026 — 1965)
= *

100
65 Jahre

=93,84 %

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

Alter?

RND = a * CND — b+ Alter + ¢ * GND

zu ermitteln ist.

e Ermittlung - RND:

2

6
RND = 0,615
* 765

RND = 21,6

—1,3385 * 65 + 1,0567 * 65

Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich somit eine Restnutzungsdauer von rd. 22 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 unabhangig
von der technischen Lebensdauer einzelner Bauteile und selbst bei ordnungsgemaéaRer
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 Verhaltnis der Restnutzungsdauer (RND)
zur Gesamtnutzungsdauer (GND) des Gebaudes.

o Ermittlung Alterswertminderungsfaktor:

o Anmerkung:

Da fur das Bewertungsobjekt aufgrund des hohen
absoluten Alters und der durchgefihrten
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
maldgeblich.
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o Berechnung:

Restnut d .
( kil ke ) = Altwertminderungsfaktor

Gesamtnutzungsdauer
(22 Jahre )
65 Jahre

Der Alterswertminderungsfaktor betragt somit 0,34 (34 %).

0,34

Dies bedeutet, dass zum Wertermittlungsstichtag noch rund 34 % 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 durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte flr das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises hat in seinem Bericht Uber die Sachwertfaktoren 2024 einen Regionalfaktor
in Hohe von 1,0 veroffentlicht. '3

Marktanpassung / Sachwertfaktor:

Der Sachwert ist eine Grol3e, 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 Kostenuiberlegungen fiihren in den meisten Féllen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktanpassung stellt somit den Ubergang vom
kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten Verkehrswert dar.

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

o freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
o Doppelhaushélften und Reihenhauser (DHH/RH)
e 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 gewahlt.#

Die Auswertungen haben gezeigt, dass der Sachwertfaktor in erheblichem Mal3e von der
Objektart, der Hohe des vorlaufigen Sachwertes sowie vom Bodenwertniveau beeinflusst
wird.®

1 vgl. Gutachterausschuss firr Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,Sachwertfaktoren 2024, Seite 7
14 vgl. Gutachterausschuss firr Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,Sachwertfaktoren 2024, Seite 4
15 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,Sachwertfaktoren 2024, Seite 8
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Mit Hilfe der bei den tabellierten Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser lassen sich, unter sach- und fachgerechter Wirdigung, in der jeweiligen
Lageklasse (Bodenwertniveau) und in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert weitere,
objektspezifische Sachwertfaktoren mittels Kreuzinterpolation berechnen.

e Berechnung - objektspezifischer Sachwertfaktor:

k=a x vSWP
mit: k = Sachwertfaktor
vSW = vorlaufiger Sachwert (in Millionen Euro)
a, b = Konstanten

Bei dem ermittelten vorlaufigen Sachwert (vSW) des Bewertungsgrundsticks in Héhe von
rund 126.000 € (Vgl. Seite 44) sowie einem zugrunde gelegten Bodenwertniveau von 42 €/m?
kann der objektspezifische Sachwertfaktor nicht unmittelbar anhand der vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises verdffentlichten Sachwertfaktoren mittels Kreuzinterpolation abgeleitet
werden. Ursache hierfur ist, dass fir Objekte mit einem vorlaufigen Sachwert zwischen
120.000 € und 140.000 € lediglich Sachwertfaktoren bis zu einem Bodenwertniveau von 40
€/m? ausgewiesen werden. Fir hohere Bodenwertniveaus liegen keine statistisch
abgesicherten Auswertungen vor.1®

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Ableitung des anzusetzenden Sachwertfaktors im
vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage einer sachverstindigen Wirdigung der
vertffentlichten Marktdaten sowie unter Berilicksichtigung der erkennbaren Tendenzen
innerhalb der Sachwertfaktortabelle. Aus den vorliegenden Auswertungen ergibt sich, dass bei
einem Bodenwertniveau von 40 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von 120.000 € ein
Sachwertfaktor von 1,21 anzusetzen ist. Bei einem vorlaufigen Sachwert von 140.000 €
betragt der entsprechende Sachwertfaktor 1,15. Hieraus wird ersichtlich, dass mit
zunehmendem vorlaufigen Sachwert der Marktanpassungsfaktor tendenziell abnimmt.

Das Bewertungsobjekt weist mit einem vorlaufigen Sachwert von 126.000 € lediglich eine
geringe Abweichung zum tabellierten Wert von 120.000 € auf. Auch das zugrunde gelegte
Bodenwertniveau von 42 €/m? liegt nur unwesentlich oberhalb des hdchsten in der Tabelle
ausgewiesenen Bodenwertniveaus von 40 €/m2. Aus sachverstandiger Sicht ist daher davon
auszugehen, dass sich der anzusetzende Sachwertfaktor nur geringfugig gegeniber dem
tabellierten Vergleichsfall verandert und weiterhin im unmittelbaren Bereich des Faktors 1,21
bewegt.

Unter Wirdigung der regionalen Marktsituation, der verdffentlichten Sachwertfaktoren
sowie der nur geringfuigigen Uberschreitung des tabellierten Bodenwertniveaus wird
der objektspezifische Sachwertfaktor daher sachverstadndig mit 1,20 festgelegt. Dies
entspricht einem marktgerechten Aufschlag von 20 % auf den vorlaufigen Sachwert und
bertcksichtigt die vorhandenen Markttendenzen in nachvollziehbarer Weise. Der gewdahlte
Sachwertfaktor bewegt sich innerhalb der durch die verdffentlichten Daten erkennbaren
Entwicklungslinie und stellt aus gutachterlicher Sicht eine sachgerechte und marktgerechte
Anndherung an das tatséchliche Marktgeschehen dar.

16 vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,Sachwertfaktoren 2024, Seite 8
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG’s):

Nach der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts sind nach 8 6 Abs. 3
ImmoWertV 2021 zu den allgemeinen Wertverhaltnissen auch die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beachtet. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in der Regel bereits durch den Ansatz des
Marktanpassungsfaktors. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind besondere
Eigenschaften eines Grundstiicks, die es von anderen unterscheiden und wertmafig noch
bertcksichtigt werden mussen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick liegt ein objektspezifisches Grundsticksmerkmal
(boG) vor, welches sich im Rahmen der Wertermittlung wertbeeinflussend auswirkt.
Dieses boG bezieht sich auf einen sachverstandig geschatzten Wertabschlag infolge
der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes.

o Ermittlung des boG — Wertabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung:

Das Einfamilienhaus konnte zum Bewertungsstichtag von innen nicht besichtigt werden.

Die Wertermittlung ist jedoch durch die fehlende Innenbesichtigung mit einem deutlichen
Risiko behaftet. GemaR Fachliteratur!’ ist, wenn zum Ortstermin kein Zugang zum
Grundsttick, Teilen des Grundstiickes oder zum Gebaude oder Teilen des Gebaudes gegeben
ist, ,ein Sicherheitsabschlag in die Verkehrswertableitung einzubeziehen, der das Risiko
mindert, das durch den mangelnden Zugang insbesondere in Bezug auf Ausfihrung und
Zustand besteht.”

Es liegen folgende konkrete Umstande und Unsicherheiten vor, die den Sicherheitsabschlag
begriinden:
e Keine detaillierte Kenntnisse zum aktuellen Ausstattungsstandard des Gebaudes und
des Bauzustands im Innenbereich vorliegend
e Erforderlicher Sanierungs- oder Modernisierungsaufwand nur nach der &aufl3eren
Inaugenscheinnahme und gemaf der ermittelten Angaben grob abschatzbar
e Ggf. abweichende Brutto-Grundflachen oder der Wohn- und Nutzungsflichen des
Bewertungsobjektes

e Ggf. sonstige nicht bekannte wertrelevante Umsténde (Schaden, Mangel etc.)

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wird auf den
marktangepassten vorlaufigen Sachwert ein Risikoabschlag in Ho6he von
10% angesetzt. Bei einem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
(siehe Kapitel 5.2.2, Seite 44) in Hohe von rd. 150.000,- €, ergibt sich daraus ein Abschlag
von 15.00,- €.

Der angesetzte Risikoabschlag stellt eine Schatzung dar und kann nicht exakt ermittelt
werden. Dieser Betrag ist als weiteres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal wertmindernd
in die Wertermittlung einzustellen.

17 vgl. Stumpe/Tillmann, ,Versteigerung und Wertermittiung“, (2. Auflage 2014), Seite 167
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5.2.2 Sachwertberechnung

Berechnungsschritte Berechnung
Ausgangswerte:
¢ Brutto-Grundflache (BGF): 260,00 m?
e Stichtagsbezogene Nettoherstellungskosten (NHK): 1.315 €/m?
e Regionalfaktor (RF): 1,0
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne Aulzenanlagen):
260,00 m2x 1.315€/m?x 1,0 = 341.900,- €

Alterswertminderung:

¢ Modell: Lineare Abschreibung
e Gesamtnutzungsdauer (GND): 65 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND): 22 Jahre
o Alterswertminderungsfaktor: 0,34
Sachwert der baulichen Anlagen:
34% von 341.900,- € = 116.246,- €
Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen
Anlagen:
o Kein gesonderter Wertansatz der Aul3enanlagen +/- 0,- €
Sachwert der Nebengebaude/Nebengelasse:
¢ Kein gesonderter Wertansatz fur das Nebengelass +/- 0,- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen/AufRenanlagen:
116.246,- € +/- 0,00 € = 116.246,- €
Bodenwert:
e Ubernahme Bodenwert aus Bodenwertermittlung: +10.000,- €
Vorlaufiger Verfahrenswert des Grundstlickes gerundet:
116.246,- € + 10.000,- € = rd. 126.000,- €
Sachwertfaktor:
o Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 1,20
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes:
126.000,- € x 1,20 = 151.200,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG’s):
o Wertabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung: - 15.000,- €
Sachwert:
151.200,- € - 15.000,- € = 136.200,- €

Der Sachwert wurde ermittelt auf rd. 136.000,- €.
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5.3  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen (Plausibilisierung)
o Ermittelter Sachwert (Hauptverfahren): 136.000,00 €

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. Fiur das Bewertungsobjekt wurde das
Sachwertverfahren angewendet. Alle wertrelevanten Grundstlicksmerkmale in Anlehnung an
den 8 5 ImmoWertV wurden in diesem Verfahren angemessen beachtet. Die ermittelten
Verfahrenswerte  (Grundstuckssachwerte) unter Bertcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse sowie der allgemeinen und objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
entsprechen den Verkehrswerten des Grundsttckes.

Der Sachverstandige erhielt auf telefonische Anfrage eine Negativauskunft aus der
Kaufpreissammlung von der Zweigstelle Gotha des Thiringer Landesamts fur
Bodenmanagement und Geoinformation. Fir Sonneborn und die umliegenden dorflichen
Gemeinden im Zeitraum von 2024 bis 2026, fur Einfamilienhauser ohne wertrelevantes
Nebengelass und einem Baujahr von 1960 - 1970, lagen nicht geniigend geeignete Kaufpreise
vor.

Deswegen erfolgt anstatt eines Vergleichswertverfahrens zur Plausibilisierung des ermittelten
Sachwertes (Hauptverfahrenswert), eine Gegenlberstellung des ermittelten Sachwerts mit
den statistischen Kaufpreisen aus dem ,Immobilienmarktbericht Thiaringen® von 2026.

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht Thiringen:

Der Immobilienmarktbericht Thuringen der zentralen Geschéftsstelle der Gutachter-
ausschisse fir Grundstickswerte des Freistaats Thiringen von 2026 weist fir den
Landkreis Gotha fur das Jahr 2025 insgesamt 43 Kauffalle von Einfamilienhausern mit einem
Baujahr von 1950-1990 aus. Der Medianwert dieser 43 Kaufpreise liegt bei 1.338,- €/m?
Wohnflache. Fir ganz Thiringen lagen 626 Kauffalle mit einem Medianwert von 824,- €/m?
Wohnflache vor.18

Gegenuberstellung der Vergleichskaufpreise:

Ableitung aus dem Sachwertverfahren: 1.059,- €/m2-Wohnflache
Kaufpreise aus dem Immobilienmarktbericht Thiringen-Gotha:  1.338,- €/ m?-Wohnflache

Kaufpreise aus dem Immobilienmarktbericht Thiringen-Gesamt: 1.187,- €/ m?>-Wohnflache

Der fur das Bewertungsobjekt ermittelte Sachwert in Héhe von 136.000 € entspricht, bezogen
auf die abgeleitete Wohnflache von 128,35 m?, einem Wertansatz von rund 1.059 €/m?
Wohnflache. Dieser liegt sowohl unter dem aus dem Immobilienmarktbericht Thiringen fur den
Landkreis Gotha abgeleiteten Durchschnittswert von 1.338 €/m? Wohnflache als auch unter
dem landesweiten Durchschnittswert von 1.187 €/m?> Wohnflache. Die Abweichungen
bewegen sich jedoch in einer GréRenordnung, die aus sachverstandiger Sicht nachvollziehbar
und plausibel erscheint.

18 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Immobilienmarktbericht 2026, 06/2026
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Ursachlich hierfir ist insbesondere, dass im vorliegenden Bewertungsfall keine
Innenbesichtigung des Geb&dudes moglich war. Der tatsachliche Ausstattungs-,
Modernisierungs- und Erhaltungszustand der Innenrdume konnte daher nicht unmittelbar
festgestellt und bewertet werden. Im Rahmen der Wertermittlung wurde dieser Umstand
bewusst risikomindernd bertcksichtigt. Da positive wertbeeinflussende Merkmale (z.B.
hochwertige Modernisierungen oder Uberdurchschnittliche Ausstattungen) ebenso wenig
nachgewiesen werden konnten wie mogliche erhebliche Mangel, erfolgte die Bewertung auf
Grundlage der von auR3en feststellbaren Gegebenheiten sowie unter Anwendung vorsichtiger
und nachvollziehbarer Bewertungsansatze. Hierdurch ergibt sich tendenziell ein eher
zurlckhaltender Wertansatz, der die bestehende Unsicherheit infolge der fehlenden
Innenbesichtigung angemessen berucksichtigt.

Insgesamt bewegen sich die ermittelten Wertansatze dennoch in einem engen Bereich zu den
ausgewerteten Marktkennzahlen. Die Abweichungen sind unter Bertcksichtigung der
objektspezifischen Bewertungsrandbedingungen sachlich erklarbar und stehen dem Ergebnis
der Verkehrswertermittlung nicht entgegen. Aus gutachterlicher Sicht bestatigt der
Vergleich vielmehr die Plausibilitat des ermittelten Sachwertes, sodass der festgestellte
Verkehrswert insgesamt als marktgerecht und nachvollziehbar angesehen werden
kann.
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54 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um
die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ergebnis aus dem Sachwertverfahren: rd. 136.000 €

Der Verkehrswert (gem. §194 BauGB) uber das zum Stichtag 14.07.2026 unbelastete
Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus, wurde ermittelt mit rd.

136.000,- €

(in Worten: einhundertsechsunddreifigtausend Euro)

Der Gutachter versichert, diese Verkehrswertermittiung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst zu haben und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung hat.
Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und es besteht kein Ablehnungsgrund
hinsichtlich der Glaubwirdigkeit des Wertgutachtens. Der tatsachliche Verkehrswert kann in
gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Erfurt, 21. Juli 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 Wertermittiung 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 § 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) geéandert 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:

Anlage Nr. 6:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
01.06.2026

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde Sonneborn von 2023

Auszug aus der Klarstellungs- und
Abrundungssatzung der Gemeinde Sonneborn
von 1998

Auszug aus der Lika-Generalkarte der Flur
Sonneborn von 1889

Auszug aus dem Bodenrichtwert-
informationssystem Deutschland (BORIS),
Stichtag: 01.01.2026

Fotos der Ortsbesichtigung vom 14.07.2026
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Anlage Nr. 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 01.06.2026
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Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir AUSZUg aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstrae 13a Liegenschaftskataster

99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1:500
Erstellt am 01.06.2026
Flurstick: 32/3 Gemeinde: Sonneborn
Flur: 1 Kreis: Gotha
Gemarkung: Sonneborn
5649981.6
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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.
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Anlage Nr. 2:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Sonneborn

von 2023

grargeselischafl “Mitloros Nessotal”
Son-Agro GmbH

SONNEBORN

X1 Am Bahnhol
X2 Friadirichowarther Strufle
X3 Dr-Wilhaim -KUlz Strade
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Klarstellungs- und Abrundungssatzung der

Auszug aus der

Anlage Nr. 3:

Gemeinde Sonneborn von 1998
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Anlage Nr. 4: Auszug aus der Lika-Generalkarte der Flur Sonneborn von 1889
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Anlage Nr. 5: Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Deutschland
(BORIS), Stichtag: 01.01.2026
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Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B O I S — D

Deutschland (BORIS-D) E——

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen
Hohenwindenstrafie 13 a, 99086 Erfurt

Tel.: +49 (0)361 574176 237
Ausgabe aus BORIS-D, Stichtag 2026-01-01

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 Sonneborn.

| .f"" ) a T ". (._:;_ | 74
|I “f— \;‘ :_\
hmberg
ihle
[
' Legende « Wohnbaufliche in €/m? BORIS-D
. : * Gemischte Bauflache in €/m? © basemap.de/ BKG
O SORgReEhicetEhbes gg:f deé?égr?agﬁ;filg%hfnin €/m* Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone « Landwirtschaftliiche Flache in €/m? fir Grundstiickswerte
i + Forstwirtschaftliche Flache in €/m? S\t
@ Kickposition - Sonstige Flache in €/m? 0 130 280 390 520

Abbildung: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 01.06.2026 aus BORIS-D
https://lwww.bodenrichtwerte-boris.de
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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
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Bundesland Thiringen (TH)
Gemeindename Sonneborn
Gemeindekennzeichen 16067063
Gemarkungsname Sonneborn
Gemarkungsnummer 162455
Bodenrichtwertnummer 674191
Bodenrichtwert 42 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01
Beschreibende Merkmale

Bezeichnung der Bodenrichtwertzone Sonneborn

Entwicklungszustand

Baureifes Land (B)

Beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei (frei)

Art der Nutzung

Mischgebiet (MI)

Art der Nutzung (Ergénzung)

Bauweise offene Bauweise (0)
Vollgeschosszahl 2

Tiefe 40 m

Flache 900 m?

Basiskarte (Bezeichnung) ALKIS

Basiskarte (MaRstabszahl) 1000

Tabelle: Richtwertdetails

Ausgabe gefertigt am 01.06.2026 aus BORIS-D

https://www.bodenrichtwerte-boris.de
-3-
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn

Anlage Nr. 5: Fotos der Ortsbesichtigung vom 14.07.2026

AulRenansicht - Einfamilienhaus mit AulRenansicht - Einfamilienhaus mit
seitlichem Hauseingang und Vorgarten Garageneinfahrt und Vorgarten

AulRenansicht - Seitlicher Hauseingang mit  Auf3enansicht - Offner Weg in den hinteren
offenem Weg in den hinteren Gartenbereich Gartenbereich sowie weitere Eingangs-/

Ausgangstur vom Keller aus in den Garten
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn
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AulRenansicht - Wahrscheinliche AuRenansicht - Herausragendes
Klargrubenabdeckung im Vorgarten Entluftungsrohr der wahrscheinlichen
Olheizung des Bewertungsobjektes

AuRenansicht - Westliche und Stdwestliche AuRenansicht - Gebauderlckansicht des

Grundstiicksgrenze entlang der Stral3e Einfamilienhauses mit Blick auf die
»,Am Dorfgraben“ mit blickdichtem Uberdachte Terrasse
Heckenbewuchs
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Einfamilienhaus
Waltershauser Str. 65B, 99869 Sonneborn
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AulRenansicht - Einfahrtsbereich und AuBenansicht - Blick auf den Abstell-/
Garage des Bewertungsobjektes Lagerraum hinter der Garage im Garten des
Bewertungsobjektes
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