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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 16 K 14/23 Unser Zeichen: GZ 164/23

PLZ: 99880  Ort:

Waltershausen OT Schmerbach Gemarkung: Schmerbach

StraBe: Waltershiuser Landstralie 2a Flur: 3

Kurzbeschreibung:

Flurstiicke:  437/2, 440/9
Grolle: 320 m?, 477 m?

}

ehemaliges Wohn- und Geschiiftshaus

befindet sich am &stlichen Randbereich von Schmerbach, einem ca. 10
km westlich von Waltershausen gelegenen Ortsteil der Stadt, im
thiiringischen Landkreis Gotha, unmittelbar an ein Gewerbegrundstiick
angrenzend, Hinterliegergrundstiick, wird als Einfamilienhaus mit
Carport genutzt

Einfamilienhaus
Baujahr ca. 1993, zweigeschossig, tlw. ausgebauter Spitzboden,
Mauerwerksbau/Ytongbausteine, Obergeschoss Holzrahmenbauweise,
nicht unterkellert

Raumaufteilung:

EG: Vorraum, Diele, ehemalige Behandlungsrdume, WC,
Garage, Heizungsraum und Heizquelle befinden sich
dem unmittelbar angrenzenden Fremdgrundstiick 437/1

0G: Dicle, Bad, Kiiche, vier Zimmer, davon Durchbruch zum
Gebiude des angrenzenden Fremdflurstiickes 437/1,
seitlicher und riickwirtiger Balkon, Holzkonstruktionen

Spitzboden: ein Abstellraum, Bodenraum

Wohn-/Nutzfliche: ca. 160,00 m?

Gesamtzustand: tlw. riickstindige Instandsetzungen notwendig

Carport

Baujahr nicht bekannt, Holzkonstruktion, auf der Fldche -einer
Brandabstandsbaulast errichtet, baurechtlich nicht genehmigt
Gesamtzustand: befriedigend

dinglich gesichertes Geh- und Fahrrecht zu Lasten des Vorderlieger-
grundstiickes 437/1 vorhanden, fehlende dinglich gesicherte Leitungs-
rechte (Strom, Wasser) zu Gunsten des Bewertungsflurstiickes

Bewertungsstichtag: 30.10.2023

VYerkehrswert:

140.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen Nutzung nicht wahrscheinlich. Es
wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen,

b) Zustandiger Schomsteinfeger:  Herr
Martin Volkmann
Franz-Mehring-StraBe 45
99880 Waltershausen

c) entfillt

d) Es bestehen keine Mietverhltnisse. Das Grundstiick wird vom Eigentiimer genutzt.

€) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Zubehdr ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Gotha, Az.: 16 K 14/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschéitzung fir das Grundstiick in Waltershausen Ortsteil Schmerbach,
Waltershduser LandstraBle 2a, einschlieBlich der aufstehenden Gebéiude und AuBenanlagen im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéts- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustiindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstiinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 05.10.2023 zur Ortsbesichtigung am 30.10.2023,
10.00 Uhr eingeladen. Auf Wunsch eines Beteiligten wurde die Besichtigung auf 14.00 Uhr
am gleichen Tag verschoben. Die weiteren Beteiligten wurden telefonisch fiber die
Terminverschiebung informiert. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Eigentiimer )
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafigeblichen Vertffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gefindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung tiber die Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung tiber die Grundsiize fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023

Seite 2



99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K6ln
10. vollsténdig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage

2023
Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.

neu bearbeitete Auflage 2022
Schmitz/Krings/Dahlhaus/ Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Meisel Modemisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen
Droge Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und

Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris ~ Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Kréll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015
Gerichtsbeschluss vom 06.09.2023
Grundbuchauszug von Gotha/Schmerbach/Blatt 243

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2022/23, 2023/2024

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Lufibilder)

Bodenrichtwertinformation durch den Gutachter-
ausschuss Landkreis Gotha zum Stichtag 01.01.2024

Marktberichte 2018 bis 2023 Gutachterausschuss
Landkreis Gotha und Wartburgkreis

weitere Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und
Landkreisgemeinden vom 15.11.2023

- Stadtverwaltung Waltershausen vom 10.10.2023

- Grundbuchamt Gotha vom 27.11.2023
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser Landstralle 2a Bewertung vom 30.10.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Waltershausen, bekannt als Puppenstadt, ist eine Kleinstadt am Rande des Thiiringer
Waldes

- besteht neben Waltershausen aus den Ortsteilen Fischbach, Langenhain, Schmerbach,
Wahlwinkel, Winterstein, Schwarzhausen und Schnepfenthal

- die Stadt hat 12.594 Einwohner (Stand 30.06.2023), Quelle: Thiiringer Landesamt fiir
Statistik vom 23.01.2024

- liegt im Landkreis Gotha, die Kreisstadt Gotha ist ca. 13 km nordédstlich davon entfernt

- die néchst grofleren Stidte sind Erfurt (ca. 46 km) und Eisenach (ca. 22 km)

- Verkehrsanbindungen: BAB 4 Kirchheimer Dreieck — Gorlitz ca. 2 km entfernt,
Bundesstrafle 88 Eisenach — Ohrdruf ca. 5 km entfernt

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am &stlichen Randbereich von Schmerbach, einem ca.
10 km westlich von Waltershausen gelegenen Ortsteil der Stadt

- mittelbar an der Durchgangsstrafie, in 2. Reihe gelegen

- Bstlich unmittelbar Gewerbebetrieb angrenzend, siidlich und westlich befindet sich dorfliche
Mischbebauung

- es besteht Anbindung an das OPNV-Netz durch eine Bushaltestelle in der Nhe (ca. 180 m)

- im Ort steht lediglich eine Fleischerei zur Verfligung

- im ca. 2,8 km entfernten Seebach befindet sich ein kleiner Supermarkt

- mehrere Kindertagesstiitten, Grundschule, Regelschule und Gymnasium kénnen in
Waltershausen bzw. angrenzenden Ortsteilen besucht werden

- die rztliche Versorgung ist in Waltershausen durch verschiedene Arzte ebenfalls gegeben

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
mittelbar AnliegerstraBBe

- innere Erschlieung
Zufahrt iiber Fremdflurstiick 437/1 dinglich gesichert

- Versorgung/Entsorgung

ohne, Medienanschliisse iiber Flurstick 437/1 (Strom und Wasser), keine
Grunddienstbarkeiten vereinbart, Drei-Kammer-Klérgrube nach Angaben des Eigentiimers im
riickwiirtigen Grundstiicksteil, Leitungsverldufe in Anlage

- Nutzung
Einfamilienhaus
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Schmerbach
Grundbuchband  Blatt 243

Ifd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung  GriBe m?

4 3 437/2 Waltershiiuser LandstraBe 2a 320
5 3 440/9 Waltershiuser Landstralle 477

Herrschvermerk: Geh- und Fahrrecht an dem Grundstiick Gemarkung Schmerbach zu
Gunsten Flurstiick 437/2

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentlimer; -

Abteilung II

Lasten und Beschriankungen: Leitungs- und Anlagenrecht fiir den Wasser- und
Abwasserzweckverband Gotha zu Lasten 1fd. Nr. 5
Teilstiicke eines Abwasserleitung und Nebenanlagen zu Lasten

1fd. Nr. 4
Zwangsversteigerungsvermerk
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 14.09.2023 vor.
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99880 Waliershausen OT Schmerbach, Waltershiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt Waltershausen teilte dazu am 10.10.2023 folgendes schriftlich mit:

Flurstiick 437/2:

- es existiert kein rechtkriiftiger Flichennutzungsplan, im vorléufigen
Flachennutzungsplan (Stand 2016) wird das Flurstick als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt

- ein B —Plan existiert nicht

- die weitere Nutzung wird als Wohnen/Gewerbe angesehen

- entsprechend BauNVO wird das Flurstiick als Mischgebiet (Gewerbe, Wohnen)
eingeordnet

Flurstiick 440/9:
- es existiert kein rechtkriftiger Flichennutzungsplan, im  vorldufigen
Flachennutzungsplan (Stand 2016) wird das Flurstiick als Gewerbe ausgewiesen
- ein rechtskriiftiger B ~ Plan existiert fiir dieses Gebiet , Harterei K6llner GmbH*
rechtskréftig seit 2004
- It. Bebauungsplan ist dieses Flurstiick als Verkehrsfliche, geringfiigige private
Griinfliche eingeordnet

3.4.2 Baurecht

Das Flurstiick 437/2 ist mit einem Neubau aus dem Jahr 1993 bebaut. Die Baugenehmigung
dazu wurde 1991 erteilt (Physiotherapie mit Wohnung im Obergeschoss).

Die Nutzung der Physiotherapie im Erdgeschoss wurde aufgegeben. Das gesamte Gebzude
wird ausschlieBlich wohnwirtschaftlich genutzt. Der an der riickwirtigen Traufseite
angebrachte Balkonanbau ist baurechtlich nicht genehmigt. Inwieweit dafiir die notwendige
Statik vorliegt, ist nicht bekannt. Der Spitzboden des Dachbereiches ist tlw. als Lagerfliche
ausgebaut.

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann daher nur tlw. die materielle und formelle Legalitit
der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt werden.

Baulasten bestehen It. vorliegenden Unterlagen wie folgt:

- Abstandssicherung von 5 m aus Brandschutzgriinden entlang der Physiotherapie auf dem
Nachbarflurstiick 437/e (jetzt 437/2) einschlieBlich der Zustimmung zum Fenstereinbau
Lénge 12 m, eingetragen 1991.

- Ubergang der Baulast auf das Flurstiick 440/9, eingetragen 2005 (Anlage)

Das Flurstiick 440/9 ist genau in diesem Bereich mit einem Carport bebaut. Aufgrund der
absoluten GrdBe wire danach ebenfalls eine Baugenehmigung erforderlich. Diese liegt nicht
vor und ist aufgrund der eingetragenen Abstandsbaulast von 5 m aus Brandschutzgriinden
auch nicht genehmigungsfihig,
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershéiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

In der weiteren Berechnung wird daher von einem Riickbau des Carports ausgegangen.
Steliplatzverpflichtungen bestehen nicht, It. Bauunterlagen sind keine Auflagen ersichtlich.

Das Gebfiude wurde Anfang der 90er Jahre errichtet und steht nicht unter Denkmalschutz.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

Seit 2019 werden in Thiiringen keine Straflenausbaubeitrige mehr erhoben.

Beide Flurstick sind nicht an die zentrale Abwasserentsorgung  angeschlossen
(voraussichtlich ab 2027).

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.

Entsprechend einem Beweissicherungsverfahren aus dem Jahr 2004, wurde bezogen auf das
Gebéude angegeben, dass entsprechende F undamentverstirkungen vorgenommen wurden, da
der Baugrund nicht als sehr tragfihig erschien.

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung nicht
wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt,

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Energieausweis
Aktuell wurde kein Energicausweis erstellt.
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Flurstiick 437/2 ist mit einem zweigeschossigen ehemaligen Wohn- und Geschéftshaus
bebaut (konzipiert und gebaut fiir eine Nutzung als Physiotherapie im Erdgeschoss und
Wohnnutzung im Obergeschoss). Das Flurstiick 440/9 ist im riickwirtigen Bereich mit einem
Carport bebaut,

AuBenansicht mit Zufahrt tiber Fremdflurstiick

Z a

¢

seitliche AuBenansicht

Auflenansicht Gebdude mit angrenzender Bebauung
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershéuser Landstralie 2a Bewertung vom 30.10.2023

riickwirtige Gebéudeansicht mit nicht genehmigtem Balkonanbau

riickwirtige Freifléiche
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershduser Landstrafe 2a Bewertung vom 30.10.2023

3.5.1 Ehemaliges Wohn- und Geschiiftshaus

- Baujahr:

- Sanierung:

1993

tlw. Bodenbeléige im Erd- und Obergeschoss erneuert

- Konstruktionsmerkmale:  Erdgeschoss 30er Mauerwerksbau/Ytonbausteine, Obergeschoss

24er Holzrahmenbauweise

- Geschossigkeit: zweigeschossig, tlw. ausgebauter Spitzboden, tlw. nicht
ausgebauter Spitzboden

- Fassade: tlw. verputzt, tlw. Holzverschalung

- Decken: EG zum OG Dennert Stahlbetondecken

- Treppen: massives tlw. gewendeltes Treppenhaus, Holzgeldinder, Winde
Paneelverkleidung, Zugang zum Spitzboden iiber
Raumspartreppe, nicht gedimmt

- Hausflur: PV C-Hauseingangstiir, mechanischer AuBenrollladen,
Windfangbereich in Glas-/PVC-Konstruktion

- Dach: Holzkonstruktion, zwei Satteldiicher, Betondachsteine,
geddmmt, nach Angaben des Eigentiimers unzureichende
Ddmmung

- EG:

Raumaufteilung:  Vorraum, Diele mit Treppenaufgang, zwei ehemalige

Ausstattung:
Boden:

Winde:
Decken:
Tiiren:

Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitéir:

Heizung:

Behandlungsrdum, dabei erfolgte bei dem siidlich gelegenen
ehemaligen Behandlungsraum ein Wanddurchbruch zum angrenzenden
Gebédude auf Fremdflurstiick 437/1 zum Heizungsraum, WC, Garage

liberwiegend gefliest, tlw. schadhafi, gelockert, ein gréBerer Raum Laminat,
nach Angaben des Eigenttimers vor ca. 4 Jahren erneuert, Garage Beton
verputzt, tapeziert, ein Raum vollstéindig gefliest

verputzt, Deckenpaneele, Deckenhéhe ca. 2,60 m

Holz, tlw. Metallhubtor Garage, tlw. Holz, Durchfahrtsbreite ca. 2,30 m
PVC, die ehemaligen Behandlungsriume weisen daritber hinaus eine tlw.
unzureichende Tagesbelichtung aufgrund der tlw. geringen Fensterflichen
auf

Isolierverglasung

unter Putz, Krafistromanschluss

WC mit: WC, Waschtisch, Boden und iiberwiegend Winde gefliest, Fenster
vorhanden, ein Raum mit Dusche sowie Anschliissen fiir Wanne, WC
vorhanden

gesamtes Erdgeschoss FuBbodenheizung, nach Angaben des Eigentiimers
keine separate Regelung

Heizquelle (Heizung Baujahr 1991 mit WW-Boiler befindet sich im
angrenzenden Nebengebdude Flurstiick 437/1), dingliche Sicherung fiir die
Nutzung der Heizung existiert nicht
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

ehemaliger Behandlungsraum Erdgeschoss

wC Erdgeschoss chemaliger Behandlungsraum
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiiuser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

rickwiirtige Freifliche unter Balkonkonstruktion

schadhaftes Holz Balkonbereich Unterseite

schadhafte Stiitzpfeiler Holzbalkon

Seite 12



99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiiuser Landstrabe 2a Bewertung vom 30.10.2023

Garage

Innenansicht Garage Heizungsraum im angrenzenden
Gebiude auf Fremdgrundstiick
Flurstiick 437/1
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99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershduser LandstraBe 2a

Bewertung vom 30.10.2023

- 0G:
Raumaufteilung:  Diele mit Treppenhaus, Bad, Kiiche, vier Zimmer, davon ein
Durchgangszimmer mit Zugang zum Altbaubereich des angrenzenden
Fremdflurstiickes 437/1, seitlicher Balkon, riickwirtiger groBer
Balkonbereich
Ausstattung:
Boden: tiberwiegend Textilbelag, diverse Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. Laminat
(vor ca. 1 bis 3 Jahren erneuert, nach Angaben Eigentiimer)
Wiinde: verputzt, tapeziert, Kiiche zweiseitiger Fliesenspiegel
Decken: verputzt, Paneelverkleidung/Holzverkleidung, Deckenhéhe ca. 2,50 m
Tiiren: Holz, tlw. Schiebetiir, tlw. Glas, Balkontiren PVC, nach Angaben
Eigentlimer tlw. undicht
Fenster: PVC, tlw. mechanische Rollliden
Verglasung: Isolierverglasung
E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlage
Sanit4r: Tageslichtbad mit: Wanne, Dusche, WC, Waschtisch, Boden und Winde
gefliest, Decke Paneele, Standard des Baujahres
Heizung: Plattenheizkdrper
Balkon: Holzkonstruktion, schadhaft, Boden einfacher Folienbelag

Fluransichten
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Kiiche

Badansichten

Seite 15



99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiduser Landstrafle 2a Bewertung vom 30.10.2023

Zimmer Zimmer mit Durchgang zum
angrenzenden Gebdude

- Spitzboden:
Raumaufteilung: ein Abstellraum, Bodenraum
Ausstattung:
Boden: Textilbelag, tlw. Dielung
Winde: Holzverschalung, geddmmt, tlw. sichtbare Unterspannbahn
Decken: Holzverkleidung, fast vollstéindig Schriigen, Firsthéhe bis ca. 2,15 m
Tiiren: ohne
Fenster: ein liegendes Holzfenster
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: provisorische Lichtleitung
Sanitér: ohne
Heizung: Plattenheizkorper

- Gesamtzustand: tlw. gut, tlw. riickstéindige Instandsetzungen notwendig
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ausgebauter Spitzboden

nicht ausgebauter Spitzbodenbereich
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3.5.2 Carport (es wird aufgrund der bestehenden Brandahstandsbaulast von einem
Riickbau ausgegangen)

- Baujahr: nicht genau bekannt
- Sanierung;: ohne

- Konstruktionsmerkmale:  Holzkonstruktion, Boden Betonverbundpflaster

- Dach: Holzkonstruktion, Flachdach, PVC-Stegplatten, durch Hagel
diverse Lécher vorhanden
Gesamtzustand: befriedigend

Dachansicht

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausflihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden Unterlagen zur Baugenehmigung.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Erdgeschoss:

ca. 1455m x ca. 400m = 58,20m*> x 1 = 58,20 m?

ca. 2,0lm x ca. 6,50m = 13,07m? x 1 = 13,07 m?

ca. 585m x ca. 7,15m = 4183m* x 1 = 41,83 m?

= 113,10 m?

Obergeschoss

ca. 407m x ca. 14,69m = 59,79m? x 1 = 59,79 m?

ca. 460m x ca. 6,14m = 2824m?* x 1 = 28,24 m?

ca. 585m x ca. 417m = 2439m?* x 1 = 24,39 m?

ca.-283m x ca. 0,69m = -195m? x 1 -1,95 m?
110,47 m?

Spitzboden

ca. 6,06m x ca. 867m = 5254m? x 1 = 52,54 m?

ca. 585m «x ca. §,17m = 47,79m* x 1 = 47,79 m?
100,33 m?

Bruttogrundfliche ohne Garageneinbau = 323,90 m?

Garageneinbau EG

ca. 6,00m x ca. 3,34m = 2004m?> x 1 = 20,04 m?

Carport

ca. 550m x ca. 10,00m = 5500m? x 1 = 55,00 m?
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3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohn- und ehemaligen Nutzflichen wurden anhand der vorliegenden Bauunterlagen
tibernommen. Dabei ist offensichtlich, dass die angegeben Fliche fiir die Diele im Erd- und
Obergeschoss inklusive des Treppenhauses angegeben wurde.

Erdgeschoss:

Windfang: ca. 1,89 m?

Diele: ca. 18,04 m? (inklusive Treppe)

chemaliger Behandlungsraum: ca. 12,10 m?

chemaliger Behandlungsraum: ca. 35,86 m?

wC: ca. 3,39 m?

Garage: 15,12 m?

Obergeschoss:

Diele: ca. 16,91 m? (inklusive Treppe)

Kiiche: ca. 13,80 m?

Zimmer: ca. 23,06 m?

Zimmer: ca. 11,64 m?

Zimmer: ca. 11,64 m?

Zimmer: ca. 13,88 m?

Bad: ca. 5,25m?

Balkone (Ansatz 25 %) ca. 4,00 m?

Die Wohn- und Nutzflidche betréigt ca. 171 m?, ohne Treppenhausbereich ca. 160 m2.

Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Gebdudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Fldchenangaben gelten nur fir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen

Einfriedung: Flurstiick 437/2 tlw. Grenzbebauung, tlw. Maschendrahtzaun,
Heckenbepflanzung
Flurstiick 440/9 tlw. Grenzbebauung (Bereich Carport), seitlich ohne
Begrenzung, einseitiger Metallzaun vom angrenzenden Flurstiick
440/10

Freifléche: Flurstiick 437/2 stidlicher Bereich befestigt, riickwirtiger Bereich
Hausgarten, Gartenhiitte
Flurstiick 440/9 {iberwiegend einfach befestigte Zufahrtsfliche, tlw. alte
Betonplatten
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiifier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauver (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefithrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verldngern bzw. verkiirzen.

Unter Berlicksichtigung des Baujahres, des Ausstattungsstandards sowie nach Behebung eines
riicksténdigen Instandsetzungsbedarfs, wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35
Jahren, bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eingeschiitzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmafBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschifisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatschlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstticks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Die ursprilngliche Nutzung der Erdgeschossebene als Physiotherapie wird mangels der
insgesamt zu geringen Nutzflichen, in Verbindung mit den fehlenden weiteren Nebenflichen
(notwendige Sozial- und Sanitérréume), als nicht nachnutzungsfihig angesehen, insoweit von
einer Fremdvermietung ausgegangen werden kdnnte. Stellplatzflichen sind in Bezug auf die
dinglich gesicherte Zufahrt (nur Uberfahrt genehmigt, keine Stellplatzflichen) und der
vorhandenen Freifldche nicht bzw. nur bedingt vorhanden.

Das urspriingliche Konzept beim Neubau des Gebdudes, bestand in der gewerblichen Nutzung
im Erdgeschoss sowie auch den Wohnriumen im Obergeschoss innerhalb einer Familie. Bei
dieser Konstellation waren die Nebenfléichen nicht separat vorzuhalten.

Eine derartige Nachnutzung zu finden, in Verbindung mit den riumlich beengten Strukturen,
wird nicht als wahrscheinlich eingeschiitzt.

Somit wird davon ausgegangen, dass ein verniinftig handelnder K#ufer das Gebiude
ausschlieflich als Einfamilienhaus und aufgrund der fehlenden Unterkellerung das
Erdgeschoss auch teilweise als Abstellriume, HWR etc. nutzen wird.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragswertberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.
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43 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dérflichen Umfeld und der tatsichlichen
Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitétsstufe "Bauland” setzt voraus, dass dem Eigentlimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwértigen Zustand zusteht.

4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV
zu ermitteln,

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert),

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks tibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Flurstiick 437/2

Das Grundstiick ist ein Hinterliegergrundstiick und hat einen annéihernd rechteckigen
Grundstiickszuschnitt.

Breite; ca. 9m

Tiefe: ca.37m
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Flurstiick 440/9:

Das Grundstiick ist ein sehr schmales Grundstiick und hat einen annghernd rechteckigen
Grundstiickszuschnitt.

Straflenfrontbreite: ca. b m
Tiefe: ca. 70 m
Der, 1t. telefonischer Auskunft des zustindigen Gutachterausschusses Landkreis Gotha

ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei fiir das Flurstiick 437/2 folgende Angaben
aus:

Bodenrichtwertnummer: 674200

Bodenrichtwert: 36,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

ergénzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhiuser

Bauweise: offen

Geschosszahl: I

Grundstiickstiefe: 40m

Grundstiicksflache: 650 m?

Stichtag: 01.01.2024

Fiir das Flurstiick 440/9 werden folgende Angaben angegeben:

Bodenrichtwertnummer: 676023

Bodenrichtwert: 11,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: Gewerbegebiet

ergiinzende Nutzungsangabe: Produktion- und Logistik

Stichtag: 01.01.2024

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden tlw. eine wirtschaftliche Einheit und werden insgesamt,
entsprechend dem wirtschaftlichen Zusammenhang, betrachtet.

Das Flurstiick 437/2 sowie eine riickwirtige Teilfldiche des Flurstiickes 440/9 werden als
Bauland eingeordnet.

Der Bebauungsplan bezogen auf das Flurstiick 440/9 weist auch das riickwirtige Flurstiick als
Griinfliche aus. Unter Beriicksichtigung der geringen Breite dieses Flurstiickes, in
Verbindung mit der tatsichlichen Nutzung, dient es als Arrondierung der Baulandfliche
bezogen auf das bebaute Flurstiick 437/2.
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Zu- oder Abschlige auf das Flurstiick 437/2 und eine Teilfliche des Flurstiickes 440/9 mit
einer Teilfliche von ca. 250 m? erfolgen daher nicht.

ca. 570 m? X 36,00 €/m? = 20.520,00 €

Durch diese Betrachtung des wirtschaftlichen Zusammenhangs dieser Teilfliche, hat die
eingetragene Brandwandbaulast auf einer Teilfliche von ca. 60 m? (Flurstiick 440/9) auch
keinen negativen Werteinfluss.

Die restliche Fléche des Flurstiickes 440/9 ist, aufgrund der geringen Grundstticksbreite nur
als Zufahrtsfliche/Verkehrsfliche zu werten.

Ublicherweise wird fiir derartige Grundstiicksnutzungen ein Anteil zwischen 10 % bis 30%
des vergleichbaren Bodenwertes fiir Bauland gezahit.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 20 % des vergleichbaren Bodenwertes fiir Bauland
beriicksichtigt.

ca. 227 m? X 36,00 €/m> x 0,20 = rd.  1.634,00€

Anmerkung: Der Umstand, dass es sich bei dem Flurstick 437/2 um ein
Hinterliegergrundstiick handelt, keine dinglich gesicherten Leitungsrechte vorliegen und die
beiden Flurstiicke mittelbar bzw. unmittelbar an einen gréfieren Gewerbebetrieb mit tlw.
Geféhrdungspotenzial (Wasserstofflagerung) angrenzen, wird unter Punkt 4.4.3.3 insgesamt
beriicksichtigt.
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorliufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Aulenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorliufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewohnlichen
Herstellungskosten je Fldchen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebéudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiudeart und Gebiudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die tiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebidudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungschema zur Ermittlung eines gewlichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiégungsanteil  Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK

AuBenwiinde 0,50 0,50 0,23 0,58 165,60
Décher 1,00 0,15 0,45 115,50
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 84,70
Innenwénde 1,00 0,11 0,33 84,70
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,33 84,70
FuBb&den 1,00 0,07 0,21 53,90
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 53,90
Heizung 1,00 0,09 0,27 69,30
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 46,20
Einrichtungen

Summe 1,00 2,89 758,50

Typ bewertenden Geb3udes

Typ 1.32 modifiziert 600,00 670,00
{zweigeschaossig, geringfiigig ausgebautes

DG, nicht unterkellert)

770,00 93500 1.150,00

Garage im Erdgeschoss:

480,00 €/m?

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss Landkreis Gotha sowie auch alle anderen
Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst zu einem spéteren, nicht genau bekannten
Zeitpunkt Regionalfaktoren fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexveréinderung
(Stand IV/2023) 2010 =100

Durchschnitt 2010/2015:
Baukostenindex:

759,00 €/m? X
480,00 €/m? X

1,613

0,90
1,613/0,90 = 1,79

1,79 = rd. 1.359,00 €/m?
1,79 = rd. 859,00 €/m?

Seite 27



99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershduser LandstraBe 2a Bewertung vom 30.10.2023

pauschaler Ansatz Balkone: 1.000,00 €
(geringer Ansatz, aufgrund der tlw. erheblichen Schéiden)

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemiB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten

m? £im? BGF x NHK
Wohnhaus 323,90 1.359,00 440.180,10 €
Garageneinbau 20,04 859,00 17.214,36 €
Balkone 1.000,00 €
Alterswertminderungsfaktor 50,00 % -229.197,23 €
Gebdudesachwert 229.197,23 €
AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiitzmauem, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Sitze der Bewertungsliteratur
{Vogels) gestutzt auf die Erfahrungssitze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebsudewertes geschétzt.

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 229.197,23 €
AuRenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der S
Sachwertfaktoren die AuRenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 229.197,23 €
Bodenwert 2215400 €

251.351,23 €
vorldufiger Sachwert rd. 251.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als m#Big einzuschitzen. Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft,
Arbeitsmarkt und Bevolkerungsentwicklung fiir den Landkreis Gotha weisen befriedigende
bis tlw. gute Tendenzen auf.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsamtsbezirk Gotha, Stichtag Februar 2024 ca. 6,3 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 88,2 % je Einwohner (Stichtag 2023)
(2022 waren es 88,3 %)

- Bevolkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Gotha (Quelle: Landesamt fiir
Statistik, verdffentlicht im Oktober 2019):

Entwicklung 2019 (135.190 Einw.) bis 2040 -10,20%
- Altersstruktur: Anteil der iiber 65-jdhrigen 2019: ca.254 %  ~ 34.390 Einwohner
Prognose im Jahr 2040: ca.32,0%  ~38.810 Einwohner

- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 19,7 % ab

GemdB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Oktober 2022 wird der Landkreis Gotha wie folgt eingestuft:

- Gesamtindex Platz 322 von 400 Stidten und Landkreisen
- es bestehen leichte Risiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
- hervorzuheben ist dabei der Teilbereich Wohlstand & Soziale Lage auf Platz 213

- alle weiteren Teilbereich befinden sich im letzten Drittel der Platzierungen
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorliufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den 6rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorliufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéingig von:
der Gebdudeart
dem Gebéudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebédudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Héhe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
maligebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Im Jahr 2022 wurden die letzten Auswertungen in Bezug auf die Sachwertfaktoren fiir
freistechende Ein- und Zweifamilienhduser im Bereich des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises bezogen auf den Zeitraum 11/2019 bis 12/2021 verdffentlicht.

Danach wurden bei einem vorldufigen Sachwert zwischen 240.000,00 € und 260.000,00 € und
einem Bodenwertniveau zwischen 20,00 €/m? bis 40,00 €/m? Sachwertfaktoren in der
Bandbreite zwischen 0,81 bis 1,01 ausgewiesen.

Diese Stichprobe weist dabei folgende Durchschnittswerte auf:

Baujahr: 1961
Restnutzungsdauer: 45 Jahre
Grundstiicksgrofe: 729 m?
Bodenrichtwert: 36,00 €/m?
Wohnfléche: 152 m?
Bruttogrundfléche: 290 m?

Durch das seit Februar 2022 deutlich verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg,
Energiekrise, hohe Keminflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), herrschen
erhebliche negative Nachfragekomponenten. Das verabschiedete Gebédudeenergiegesetz bringt
weitere Unsicherheiten in den Markt mit einer entsprechenden Kaufzuriickhaltung.
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Das aktuelle Transaktionsvolumen ist deutlich riickisiufig bzw. tlw. stark eingebrochen.
Hauptursache sind die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten sowie die aktuelle sehr grofle
Unsicherheit am Markt.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilien- bzw. Bodenpreisen.

Im letzten Jahr hat es einen hohen Reallohnverlust von tiber 4 % gegeben. Die Nachfrage
nach Neubauten bzw. auch der Kauf von Bestandsimmobilien ist auch unter Berticksichtigung
der Restriktionen der Finanzierungsinstitute deutlich gesunken (deutlich hoheres Eigenkapital
gefordert sowie hohere laufende Einnahmen fir die Refinanzierung), so dass eine
Finanzierbarkeit nur noch bedingt umsetzbar ist.

Unter Beriicksichtigung dieser insgesamt negativen wertbeeinflussenden Umstéinde,
insbesondere der o.g. aktuellen Nachfragetatbestiinde, wird ein Sachwertfaktor von 0,75 fiir
angemessen erachtet.

251.000,00 € X 0,75 = 188.000,00 €
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewohnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlége zu berticksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

berdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiéngel/Bauschéiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Flurstiick 437/2:

Das Flurstiick 437/2 ist ein Hinterliegergrundstiick. Es besteht zu Gunsten dieses Flurstiickes
und zu Lasten des Vorderliegergrundstiickes Flurstiick 437/1 ein dinglich gesichertes Geh-
und Fahrrecht. Danach wurde vereinbart, dass rechts an dem Hausgrundstiick 437/1 der Weg
zum Fahren und zum Gehen und zum Abstellen seines Fahrzeuges mit benutzt werden kann.
Die Ausiibung des Geh- und Fahrrechtes ist auf die Wegefléiche beschrénkt. Die Kosten der
Unterhaltung des Uberfahrtsweges haben die Eigentiimer des berechtigten und belastenden
Flurstiickes zu gleichen Teilen zu tragen.

Ausdriicklich wurde in dieser Bewilligungsurkunde kein dinglich gesichertes Leitungsrecht
vereinbart.

Somit wird ein potenzieller Kgufer/Eigentiimer bei fehlender Einigung mit dem jeweiligen
Eigentlimer des Vorderliegergrundstiicks neue Versorgungsleitungen (Strom, Wasser und
langfristig Abwasser) tiber das Flurstiick 440/9 (ca. 37 m) verlegen lassen miissen.

Mittel- bzw. unmittelbar befindet sich ein Gewerbebetrieb (Vakuum Hiérterei). Diese ist It.
Landratsamt Gotha nicht als Stérfallbetricb eingestuft, aber unter Beriicksichtigung der
vorhandenen und fiir die Produktion notwendigen Wasserstofftanks auf dem Grundstiick,
ergeben sich gefithlte Unsicherheiten iiber mégliche Gefahrensituationen.

Im Jahr 2004 erfolgte im Rahmen der Errichtung dieses angrenzenden Gewerbegebiudes eine
Beweissicherung aufgrund von erheblichen Rissbildungen auf dem Bewertungsgrundstiick
und insbesondere am und im Gebéude.

Nach Angaben des Eigentlimers sind diese Schiden vollumfiinglich behoben worden. Die
Schadensbeseitigungskosten wurden dabei mit rd. 5.000,00 € netto ausgewiesen. Bezogen auf
diesen Schadensumfang ist daher auch nicht von einem merkantilen Minderwert auszugehen.

Das Erdgeschoss wurde fiir die Nutzung einer Physiotherapie konzipiert. Diese Nutzung
wurde bereits vor vielen Jahren aufgegeben. Bezogen auf die rdumlichen Gegebenheiten, der
unglinstigen dérflichen Lage sowie der Personalbesonderheiten, wird diese Nutzung mit
grofier Wahrscheinlichkeit nicht mehr reaktiviert. Somit kann ein potenzieller Nutzer diese
Riumlichkeiten aufgrund der Struktur tiberwiegend nur als Hobbyriume, HWR, etc. nutzen.
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Unter Berticksichtigung dieser ,,gefiihlten® Unsicherheiten, den fehlenden dinglichen
Leitungsrechten sowie den weiteren 0.g. negativen Umstiinden, wird ein zusitzlicher
Abschlag von 15 % fiir angemessen eingeschiitzt.

188.000,00 € .4 0,15 = rd.  28.000,00 €

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetmmg/Sanierung/Modemisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob tiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/ Schadensbeseitigungsaufwendungen/ Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfrage zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/ Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie,

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatséichlichen Aufwendungen vom
Markt berlicksichtigt, bei htherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsdchlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Mingel/ Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséichlichen notwendi gen Aufwendungen.,

Auf dem Flurstiick 440/9 wurde eine Abstandssicherung von 5 m aus Brandschutzgriinden
eingetragen. Der Carport, der sich auf dieser belasteten Fliche befindet, muss riickgebaut
werden.

Die Heizungsanlage fiir das Bewertungsgrundstiick 437/2 befindet sich im angrenzenden
Grundstiick im Erdgeschoss. Somit besteht die Notwendigkeit eine eigene Heizungsanlage zu
installieren und neben den notwendigen Aufwendungen auch noch einen entsprechenden
Platz im Erdgeschoss herzurichten.

Fir diese zusitzlichen Aufwendungen wird ein anteiliger Aufwand von 20.000,00 €
eingeschiitzt.
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Somit ergibt sich folgender marktangepasster objektspezifischer Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 188.000,00 €
Abschlag fehlende Leitungsrechte,

angrenzender Gewerbegebiet: - 28.000,00 €
Einbau Heizung, Riickbau Carport: - 20.000,00 €

marktangepasster, objektspezifischer Sachwert: 140.000,00 €
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zy ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99880 Waltershausen OT Schmerbach, Waltershiuser
LandstraBe 2 ermittelt sich unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde mi:

140.000,00 €

Aufgrund verfahrenstechnischer Vorgaben erfolgt eine formale Aufteilung der zn
bewertenden Grundstiicke, Diese Wertaufteilung stellt dabei keinen selbstiindig
verduflerbaren Verkehrswert dar.,

Flurstiick 437/2 132.000,00 €
Flurstiick 440/9 8.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermitthing des Vertkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Meéngel, fiir Méngel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstlicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,

wurde sich nur  auf die wesentlichen,  wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesema Gutachten wurde tiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermitthung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt,

e

Dorothea Schneider Erfurt, 28.03.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstéindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040
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Landkreis Gotha

Altersaufbau der Bevdlkerung 2018 und 2040
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