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Gutachten

Uber den Verkehrswert i.S.d. §194 BauGB fir das mit einem

Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss

bebaute Grundstiick in

StralBe: Karl-Kornhaf3-StraBe 14
PLZ, Ort: 99891 Bad Tabarz
Bundesland:  Thiringen

Gemarkung: Tabarz
Flur: 3
Flurstlick: 521/8

Auftraggeber: Amtsgericht Gotha
Abt. Zwangsversteigerung
Postfach 100136
99851 Gotha

Ortsbesichtigungstag: 04.09.2025
Wertermittlungsstichtag: 04.09.2025
Qualitatsstichtag: 04.09.2025

Der Verkehrswert (gem. §194 BauGB) Uber das zum Stichtag 04.09.2025 unbelastete Grundstick,
bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss, wurde

ermittelt mit rd.
170.000,- €
(in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro)

Dieses Gutachten umfasst 54 Seiten und 5 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten. Das Gutachten wurde fir
den Auftraggeber in zehnfacher Ausfertigung erstellt und ausgeliefert.

Ein elftes Exemplar verbleibt unter der Archiv-Nr. 2025-04 im Biiro des Sachverstandigen.
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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 Deckenflichen 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 Holzzerstérer 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
unvollstdndig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt glltigen
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 kinftigen Investitionen sollten immer mehrere Vergleichsangebote eingeholt werden.
Das Gutachten ist als Grundlage fiir bauplanerische Uberlegungen jeglicher Art ungeeignet.

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; alle Rechte bleiben dem Unterzeichner vorbehalten.
Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir 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, beschrankt sich der Ersatz bei jeder Form der Fahrlassigkeit auf das gezahlte

Honorar.

Der Auftragnehmer haftet grundséatzlich nicht nur gegenliber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniiber Dritten.
Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt, was seinen Schutzbereich darauf
begrenzt. Eine darliberhinausgehende Verwendung bedarf schriftlicher Zustimmung des Auftragnehmers.
Haftungsanspriche des Auftraggebers gegen den Auftragnehmer richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften,
soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

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

Schaden in vollem Umfang zu ersetzen.

Im Ubrigen wird die Haftung fir Schaden aus fahrlassiger Pflichtverletzung ausgeschlossen. Das gilt nicht fir die
Verletzung ausdricklich versprochener oder zentraler Vertragspflichten (sog. Kardinalpflichten) sowie fur die
Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankung gilt auch dann nicht, wenn der
Auftragnehmer fir den eingetretenen Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann.

Soweit die Haftung fiir schuldhafte Pflichtverletzung ausgeschlossen ist, gilt dies auch fiir schuldhaftes
Fehlverhalten bei Angestellten, Arbeitnehmern, Vertretern und Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Uberblick

Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

S A L e
StraBenansicht — Zweifamilienhaus Gartenansicht — Zweifamilienhaus
(Nordseite) (Sudseite)
Objektadresse: Karl-KornhaB3-StraBBe 14,
99891 Bad Tabarz
Bewertungsobjekt: Zweifamilienhaus mit ehemaliger

gewerblicher Nutzung (Gastronomie)
im Erdgeschoss

¢ Wohnung 2 im 1.0G und DG:

Derzeitige Nutzung: Leerstand
Grundstlcksflache - Gesamt: 723 m?
Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
& DIN 277:
e Wohnung 1
(Ehemalige Gastronomie) im Erdgeschoss: | 107,80 m?
127,44 m2

235,24 m?2 - Gesamt

Sonstige Nutzungsflachen nach DIN 277:

Bewertungsobjekt:
o Keller: 67,56 m?
e Anbau - Lager- und Kihlrdume
von 2000: 44,86 m?
Anbau - Lagerraum von 2005: 23,00 m2
e Unausgebaute Abstellflache im DG: 8,38 m?
Nebengebiude:
e Holzschuppen / Carport: 31,88 mz
e Massiver Hundezwinger: 16,00 m
191,68 m? - Gesamt
Bodenwert (gesamt): 40.000,00 €
Wert der Grundstlcksflache je m2: 55 €/m?
Sachwert: 170.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert (gesamt): 170.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert je m2 - WoFil: rd. 723,- €/m?
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

1 Auftrag und Grundlagen

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchdaten:

Grundbuchauszug vom:

Letzte Eintragung vom:

Amtsgericht:

Grundbuch von:

Bestandsverzeichnis:

Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher
Nutzung (Gastronomie) im Erdgeschoss

Karl-KornhaB-StraBe 14,
99891 Bad Tabarz

26.06.2025
05.05.2025

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

Gotha

Tabarz

Blatt | Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick(e) | Wirtschaftsart und GroBe
BV Lage m?2
295 |3 Tabarz 3 521/8 Erholungsflache, 723 m?
Gebaude und Freiflache
Karl-KornhaB-StraBBe 14
Gesamtflache: 723 m2
davon zu bewerten: 723 m2

Abteilung I, Eigentimer:

Abteilung Il, Lasten/Beschréankungen:

Abteilung Ill, Grundpfandrechte:

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefihrt -

Im Sachverstandigen vorliegenden Grundbuch-
auszug ist in Abteilung Il die folgende Eintragung
vorhanden:

o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Gotha, AZ: 16 K 14/25);
eingetragen am 05.05.2025

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefihrt -
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Auftragserteilung

Auftraggeber: Amtsgericht Gotha; Abt. Zwangsversteigerung

Auftragserteilung: 26.06.2025 mit Posteingang am 30.06.2025 im
Buro des Sachverstandigen

1.3  Angaben zum Auftrag

Zweck der Wertermittlung: Feststellung des Verkehrswertes fur das
Zwangsversteigerungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag: 04.09.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

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

Qualitatsstichtag(e): 04.09.2025

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

Tag der Ortsbesichtigung: 04.09.2025, 13:30 Uhr - 15:00 Uhr

Umfang der Besichtigung:

AuBenbesichtigung: Besichtigung des Grundstucks Uber die StraBe:
,Karl-KornhaB3-StraBe“. Die Hof-, AuBen- und
Gartenflachen des Bewertungsobjektes konnten
vollumfanglich durch den Sachverstandigen
begangen und begutachtet werden.

Innenbesichtigung: Vollumféangliche  Besichtigung der  Wohn-,
ehemaligen  Gastronomie,- Nutzungs- und
Technikflachen des gesamten dreigeschossigen
Zweifamilienhauses, inklusive des Kellers sowie
der weiteren Anbauten des Bewertungsobjektes.

Teilnehmer der Besichtigung: - aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefihrt -
(gerichtlicher Verwalter)

- Herr Marius Grischke
(Gutachter)
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Vom Sachverstindigen eingeholte
Erkundungen, Auskinfte und Unterlagen:

Anlage Nr. 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
15.07.2025
Anlage Nr. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 1992,

zuletzt in 06/1998 (iberarbeitet

Anlage Nr. 3: Grundrisse des Kellergeschosses, des Erd-
geschosses sowie der Anbauten von 1990 - 2005

Anlage Nr. 4: Auszug aus dem Bodenrichtwert-
informationssystem Deutschland (BORIS),
Stichtag: 01.01.2024

Anlage Nr. 5: Fotos der Ortsbesichtigung vom 04.09.2025

Vom Auftraggeber zur Verfigung
gestellte Unterlagen, Informationen:

e Schatzungsanordnung vom 26.06.2025 (AZ: 16 K 14/25)

e Grundbuch von Tabarz, Blatt 295 vom 26.06.2025
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:

Landeshauptstadt:

Landkreis des Bewertungsobjektes:
Kreisstadt des Bewertungsobjektes:

Gemeinde des Bewertungsobjektes:

Tharingen, Flachenland
Erfurt

Gotha

Kreisfreie Stadt Gotha
Bad Tabarz

Makrodkonomische und -soziologische Daten:

Kategorie Bundesland | Landeshaupt- Landkreis Gemeinde
Thiringen | stadt Erfurt Gotha Bad Tabarz

Einwohnerzahl

Stand: 31.03.25' 2.093.630 218.157 135.435 3.973

Bevolkerungs-

Entwicklung: 2021-422 -8,7% +1,1% - 8,5% -6,1%

Kaufkraftindex

Stand: 01.01.2025° 90,0 93,1 88,0 /

Arbeitslosenquote

Stand: 31.08.2025* 6,4% 6,6% 6,6% /

Ranking im Prognos

Zukunftsatlas 2022° / 204 von 400 | 322 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:

[l Beste Chancen [l Sehr hohe Chancen Hohe Chancen Leichte Chancen
Ausgeglichene Chancen/Risiken Leichte Risiken Hohe Risiken [ Sehr hohe Risiken
Erfurt, Stadt Gotha, Landkreis Unatrut-
Hainich- Sémmerd
Ausgeglichene Chancen/Risiken Leichte Risiken Kreia SREOCHIINS
Rang von 400 im Jahr 2022 Rang von 400 im Jahr 2022
Zukunftschance 204 322 |
Starke 237 |l 307 i Erfurt, Stadt
o 340
223 [l ass3 || .
markt: 48 - ki 345 l _;fé-:El
on: 372 | on: 319 l Bewertungsobjekt
ale Lage: 321 l = Lage 213 - m-Krais

" Vgl. Thiringer Landesamt fiir Statistik, Bevélkerung des Freistaates Thiiringen
2 Vgl. Thiiringer Landesamt fiir Statistik, 3. Regionalisierte Bevélkerungsentwicklung 2021 bis 2042
3 Vgl. Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft 2025 in Deutschland

4 Vgl. Bundesagentur firr Arbeit, Arbeitsmarktberichte: August 2025
5Vgl. Handelsblatt, Zukunftsatlas 2022
8 Vgl. Prognos AG, Zukunftsatlas 2022
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Makrolagenkarte:

Netionolpark

h Hoinich

Horselberg-
Hainich

Wutha:Farnrada .\ :

Kreisstadt

Fohner

Nessetal

Kreisstadt :

altershausen

Ruhla T\
‘Bad Tabarz

Friedrichroda

Standortubungsplatz

P ﬂl

1/’ | E;idgshaup_tstadt

i Ohrdruf
" Ohrdruf
Bad Liebenstein )
Tambach
Brotterode- Dietharz
Trusetal
Stadtilm

Ouel?e: Auszug von OpenStreetMaps.org, vom 14.07.2025
Entfernung zum Bewertungsobjekt:
Néchstgelegene gréBere Stadte: Gotha (ca. 20 km per Pkw entfernt)

Eisenach (ca. 32 km per Pkw entfernt)

Erfurt (ca. 51 km per Pkw entfernt)

Suhl (ca. 53 km per Pkw entfernt)
Uberregionale Verkehrsanbindungen:
Hauptbahnhof: Gotha (ca. 20 km per Pkw entfernt)
BundesstraBen: B 88 (ca. 1 km per Pkw entfernt)
Autobahn: A4 (ca. 7 km per Pkw entfernt)
Autobahnkreuz: A 71/ A4 (ca. 38 km per Pkw entfernt)
Flughafen: Erfurt (ca. 50 km per Pkw entfernt)
Regionale Verkehrsanbindung:
Bushaltestelle: ,Erlebnisbad" (ca. 170 m fuBlaufig entfernt)
StraBenbahnhaltestelle: ,Bad Tabarz" (ca. 350 m fuBlaufig entfernt)
Busbahnhof: ,Bad Tabarz“ (ca. 350 m fuBlaufig entfernt)
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

2.1.2 Mikrolage
Gemeinde:

Verwaltung:

Raumtypologie:

Lage und Lageimage:

StraBe:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Umgebung/Nachbarschaft:

Bauweise:

Immissionen:

Nahversorgung:

Sonstige Besonderheiten:

Bad Tabarz

Teil der Verwaltungsgemeinschaft ,Bad Tabarz"
mit Verwaltungssitz in der Gemeinde Bad Tabarz

Staatlich anerkannter Kneipp-Kurort im Landkreis
Gotha mit kleinstadtischer Pragung, am Nordrand
des Thuringer Waldes gelegen, touristisch
gepragt und im erweiterten Einzugsbereich der
Stadte Gotha und Eisenach.

Das Bewertungsobjekt befindet sich am
stidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Bad
Tabarz, unweit des Waldrandes. Die Umgebung
ist gepragt von UOberwiegend wohnbaulicher
Nutzung in Form von Einfamilienhdusern und
kleineren Wohnanlagen.

.Karl-KornhaB-StraBRe"”

Einfamilien- und Zweifamilienhausbebauung mit
eingefriedeten Grundstiicken

Vereinzelt auf den Nachbargrundsticken kleinere
Nebengebdude wie Schuppen, Carports oder
Garagen

Offene Bauweise mit ein - bis dreigeschossiger
Wohnbebauung

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

In der Gemeinde befinden sich ein Supermarkt,
ein Béacker, ein Getrdnkemarkt, mehrere
Gaststatten, ein Blumenladen, eine Grundschule,
zwei Kindergérten sowie ein Arztehaus mit
Hausarzt, Zahnarzt und Physiotherapie. Somit
verfigt der Standort Uber eine gute
Nahversorgungssituation.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in fuBBlaufiger
Entfernung zum ,TABBS*. Das ,TABBS® ist ein
Sport- und Gesundheitsbad in Bad Tabarz mit
Hallen- und Freibad, einer Saunalandschaft,
einem Fitnessstudio sowie Angeboten fiir Ergo-
und Physiotherapie.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Mikrolagenkarte als Luftbild:

/- 4 i ucalST
A s 5 , v /4 //
(A L /

Quelle: Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiringen vom 14.07.2025

2.1.3 Beurteilung der Lage / Ortlicher Inmobilienmarkt

Bad Tabarz ist ein staatlich anerkannter Kurort im Landkreis Gotha am Nordwesthang des
Thiringer Waldes. Die Gemeinde hat rund 4.000 Einwohner und ist durch ihre Lage sowohl
vom Tourismus als auch vom Wohnen in landlich geprdgtem Umfeld bestimmt. Die
nachstgelegene Stadt ist die Kreisstadt Gotha (ca. 20 km), wahrend die Landeshauptstadt
Erfurt etwa 45 km entfernt liegt. Beide Stadte sind Uber die BundesstraBe B88 und die
Autobahn A4 erreichbar.

Die Versorgung im Ort umfasst die Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie
Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Kindergarten und Grundschule. Ergénzend bestehen Angebote
fir Freizeit und Tourismus, die fir die Gemeinde als Kurort typisch sind. Eine Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist durch Buslinien und die ,Thiringerwaldbahn® in Richtung
Gotha gegeben.

Die demografische Entwicklung folgt im Wesentlichen den landlichen Strukturen des
Landkreises, zeigt sich jedoch durch die Kurortfunktion leicht positiver.

Der Immobilienmarkt ist Gberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser sowie kleinere
Mehrfamilienhduser gepragt. Ferienwohnungen und touristische Nutzungen treten zusatzlich
auf, das allgemeine Preisniveau bewegt sich im mittleren Bereich fir Tharingen.

Das Bewertungsobjekt liegt in der Karl-Kornhaf3-StraB3e, einer innerdrtlichen NebenstraBe mit
Uberwiegend wohnbaulicher Pragung. Es handelt sich um eine Anliegerstral3e, die nicht durch
Uberortlichen Verkehr belastet ist.

Zusammenfassend ist die Lage als typische Wohnlage in einer kleineren Landgemeinde des
Thiringer Waldes einzuordnen, mit einer funktionalen Grundversorgung und mittlerer
infrastruktureller Anbindung.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte:

Quelle: Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiiringen vom 15.07.2025 (siehe Anlage 1)

StraBenseitige Grundstiickslange: ca. 16,00 m

Mittlere Grundstiickstiefe: ca. 46,00 m

GrundstiicksgroBe - Gesamt: 723 m?

Bemerkungen, Zuschnitt, Form: Bei dem zu bewertenden Flurstick Nr. 521/8

handelt es sich um ein rechteckiges,
langgezogenes Grundstlick (,Handtuch-Form®),
welches von der  nordwestlichen  und
stdwestlichen Grundstiicksgrenze durch Wohn-
bebauung bzw. Nachbarschaftsbebauungen, von
der westlichen Grundstlicksgrenze durch die
Anliegerstralle ,Karl-Kornha3-Strae“ und von
der Ostlichen Seite durch Wiesen bzw.
landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt wird.
Der Grundstlckszuschnitt bzw. die Grundsticks-
form des Bewertungsobjektes ist ortstblich.

Topografie: Das Gelande ist relativ eben. Die Héhenlage zur
StraBe und zu den Nachbargrundstiicken normal.

Aufwuchs: Im Anschluss an die gepflasterte und Uberdachte
Hofflache, in Hohe der AuBenwand des Anbaus
aus dem Jahr 2005, beginnt die Garten- bzw.
Grinflache des Grundsticks. Entlang der
gesamten Ostgrenze sowie eines Teilabschnitts
der Sidostgrenze ist eine etwa 3 m hohe,
blickdichte Zypressenreihe angelegt.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Grenzverhéltnisse/ Grenzbebauungen:

Einfriedung(en):

Sonstige Besonderheiten:

2.3 ErschlieBung, Zustand Baugrund

StraBenkategorie:
StraBenart:
StraBenausbau:

ErschlieBung:

Die Ubrige Gartenflache zeigt sich zum
Bewertungsstichtag weitgehend verwildert und
stark zugewachsen. Zudem befinden sich im
Garten zwei einfache, ehemals in
Eigenkonstruktion errichtete Hochbeete, die
inzwischen ebenfalls verwildert und verwittert
sind.

Zusatzlich ist um den Bereich des Gastroanbaus
zur ,Karl-KornhafB3-Stra3e*, entlang der
Grundstlcksgrenze, weiterer Aufwuchs in Form
mehrerer Blsche und Straucher vorhanden.

Von Seiten der Nachbargrundstiicke bestehen
keine Grenzbebauungen oder Uberbauungen auf
das Bewertungsgrundstiick. Bei den beiden
Lageranbauten des Bewertungsobjektes aus den
Jahren 2000 und 2005 handelt es sich hingegen
um Grenzbebauungen zum Nachbarflurstiick
521/10. Gleiches gilt fur die groBflachige
Hoflberdachung auf der Nordwestseite des
Grundstlcks, da sowohl die AuBenstitzen als
auch die Dachkonstruktion des Carports
unmittelbar auf der gemeinsamen
Grundsticksgrenze zum Nachbarflurstick 521/1
errichtet sind.

Das Bewertungsgrundstick ist vollstandig
eingefriedet. Die Nordseite wird durch einen
blickdichten Holzzaun abgegrenzt, die Ostseite
durch einen Drahtzaun mit vorgelagerter, etwa 3
m hoher Zypressenhecke. An der Sldseite
erfolgt die Einfriedung durch einen Drahtzaun
sowie die grenzstandigen Anbauten.
Zur ,Karl-KornhaB-Straf’e” hin ist das Grundstlick
im Bereich der Hofflache durch ein blickdichtes
Flligeltor abgeschlossen.

keine

Klassifizierte StraBe (Gemeindestral3e)
AnliegerstralB3e, innerorts
Vollstandig ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Voll erschlossen, 6ffentlich und gesichert
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Anschlisse der Ver- und Entsorgung:

Gehwege:

Zuwegung zum Bewertungsgrundstuck:

Parkmdglichkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtlich gesicherte
Belastungen (Grunddienstbarkeiten):

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher
Versorgung, Telekomunikation

Alle Ver- und Entsorgungsmedien sind im
StraBenkdrper verlegt.

Beidseitig gepflasterte FuBwege

Zufahrt/Einfahrt Uber die StraBe: ,Karl-Kornhaf3-
StraBe”

Auf dem Bewertungsgrundstiick und vor dem
Bewertungsgrundstick befinden sich  durch
Parkstreifen eine ausreichende Anzahl an
Parkflachen.

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

Dartber 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 26.06.2025 vor.

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

Sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. begunstigende) Rechte bestehen nach
Auskunft des Auftraggebers nicht.
Weitergehende Nachforschungen und Unter-
suchungen wurden vom Sachverstéandigen nicht
durchgefiihrt. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berlicksichtigen.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

Vorbemerkungen zum Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf Basis der

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Situation:

Baulasten:

vorliegenden Unterlagen seitens des
Auftraggebers und durch Einhollungen des
Sachverstandigen durchgefihrt. Das Vorliegen
einer  Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgeman
vom Sachverstandigen nicht Gberprift. In den
Recherchen, der Ausarbeitung sowie auch im vor
Ort Termin, wurden keine erkennbaren
Widerspriche seitens des Sachverstandigen
festgestellt.

Fir die Gemeinde Bad Tabarz existiert zum
Bewertungsstichtag ein rechtskréftiger Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahr 1992, welcher zuletzt
in 06/1998 Uberarbeitet wurde. In diesem wird der
Bereich, indem sich das Bewertungsgrundstiick
befindet, als Wohnbauflache (W) ausgewiesen
(siehe Anlage 2).

FUr den Bereich des Bewertungsobjekts existiert
zum Bewertungsstichtag kein rechtskréftiger
Bebauungsplan, nach schriftlicher Auskunft der
Bauamtes der Gemeinde Bad Tabarz vom
15.07.2025 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. Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde, die
den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdrigkeit erweckt, nach der Zahl der
vorhandenen Bauten ein gewisses
stadtebauliches Gewicht besitzt und Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur ist.

Nach schriftlicher Auskunft des Amtes fir
Bauordnung und Bauleitplanung des Landkreises
Gotha vom 21.07.2025 sind keine Baulasten fir
das Bewertungsgrundstick im  Baulasten-
verzeichnis eingetragen.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Altlasten:

Denkmalschutz:

Sanierungsverfahren:

Entwicklungssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

Immissions- und Umweltschutz:

Trinkwasserschutz:

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landratsamt Gotha vom 22.07.2025 ist das
Bewertungsgrundstick nicht als Verdachtsflache
im Thiringer Altlasteninformationssystem
(THALIS) verzeichnet. Ebenso liegt laut der
derzeitigen  Aktenlage der Behérde kein
Altlastenverdacht.

Fir das  Bewertungsobjekt liegt  kein
Denkmalschutz vor.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in
einem Sanierungsgebiet.

Eine Entwicklungssatzung ist nicht vorhanden.

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

Das Bewertungsgrundstiick ist zum
Bewertungsstichtag in  kein Bodenordnungs-
verfahren 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 §3 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 durchgefiuhrten 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
vermdgensmanigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die tlw. vorliegenden Bauakten. Die Geb&ude und AuBenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
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 zerstérungsfrei, 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
fir 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 Gebaudehistorie:

Fir das Bewertungsobjekt lagen dem Gutachter keinerlei Daten, Dokumente, Geb&audeplane
oder Ahnliches eigentlimer- bzw. auftraggeberseitig vor. Nach Anfrage des Sachversténdigen
und genommener Einsicht in die Bauakten des Bewertungsgrundstlckes bei der Unteren
Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Gotha konnten durch den Sachverstédndigen nur die
Baudokumentationen seit 1990 ermittelt werden.

Nach Prifung und Sichtung der vorliegenden Dokumente stellte der Gutachter fest, dass das
Objekt urspriinglich um circa 1930 als Zweifamilienhaus erbaut wurde — mit einer Wohneinheit
im Erdgeschoss sowie einer weiteren Wohneinheit im Ober- und Dachgeschoss. Die
Wohneinheit im Erdgeschoss wurde dann in den Jahren 1990/91 vollstandig zu einer
Speisegaststatte mit dem Namen ,Zum Laternchen“ umgebaut und um einen stral3enseitigen
Anbau erweitert. Im Zuge dessen wurden im gesamten Gebaude, einschlieBlich der zweiten
Wohneinheit im Ober- und Dachgeschoss, neue Fenster verbaut und die Heizungsanlage im
Keller erneuert und auf den Stand von 1990 gebracht. Aus dieser Zeit liegen dem Gutachter
Grundrisse mit teilweisen Flachenangaben fiir das Kellergeschoss und das Erdgeschoss nach
dem Umbau zur Gaststatte vor (siehe Anlage 3, Seite 61—-64). Im Jahr 2000 erfolgte eine
Erweiterung der Gastrokiiche im Erdgeschoss um zuséatzliche Kiihl- und Lagerraume, gefolgt
von einem weiteren Anbau in 2005, der ebenfalls als Lagerraum flr den Gastronomiebetrieb
genutzt wurde (siehe Anlage 3, Seite 61-64). Das ehemalige Zweifamilienhaus wurde somit
ab 1990/91 bis zum Betriebsende als Wohn- und Geschéaftshaus in vollstandiger Eigennutzung
bewirtschaftet.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung am 04.09.2025 wurden die vorhandenen
Flachenberechnungen der Wohn- und Nutzungsflachen in den Grundrissen durch den
Gutachter Uberprift und fir plausibel und anwendbar befunden. Die Wohnflache der zweiten
Wohneinheit im Ober- und Dachgeschoss wurde vollstédndig durch ein eigenhandiges Aufmal3
des Gutachters nach der aktuellen Wohnflachenverordnung ermittelt.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Gebéude und Zustand:

Gebaudeart/Geschossanzahl:

Baujahr:

Baujahr - Erweiterungs-/Anbauten:

Gebaudeform:

AuBenansicht - Hauptgebaude:

AuBenansicht - Gaststattenanbau:

Ausbau-/ Entwicklungsreserven:

Sanierungs- und Modernisierungsstau:

Dreigeschossiges und unterkellertes Zwei-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und Anbauten

ca. um 1930 (sachverstandig eingeschatzt)

1990/91: Anbau des Gaststéttenraumes
2000: Anbau Lager- und Kihlraume
2005: Anbau weiterer Lagerraum
rechteckig

weil3 verputzte Lochfassade mit braunen Fenster-
und Turelementen und grauer Eternitverkleidung
der Dachgauben

Klinkerbauweise mit braunen Fenster- und
Tarelementen

keine

Das Zweifamilienhaus befindet sich in einem
alters- und nutzungsbedingt gebrauchtem
Zustand. Der ehemalige Gastronomiebereich im
Erdgeschoss entspricht zum Bewertungsstichtag
den damaligen Standards von 1990, als das EG
zur Gastronomie umgebaut wurde. Auch die
Fenster des gesamten Gebdudes sowie die
Heizungsanlage wurden in den 1990er-Jahren
erneuert.

Das Dach, die sonstige Haustechnik und auch die
Sanitareinrichtungen befinden sich auf dem
Standard der 1970 und 1980er-Jahre, bis auf eine
neu eingebaute Dusche im Badezimmer im OG.
Die Wohnraume im Ober- und Dachgeschoss
entsprechen ebenfalls zum GroBteil den
Ausstattungsstandards der 1970er Jahre. In
einigen Bereichen wurden allerdings die
FuBbodenbelage zwischenzeitlich erneuert.

Das Gebaude weist zudem einen signifikanten
Modernisierungsstau in  Bezug auf seine
energetischen Eigenschaften auf. Das gesamte
Zweifamilienhaus ist ungedammt (AuBenwande
des Gebaudes sowie Keller-, Dachgeschoss-
decke und Dach). Bei der Heizungsanlage handelt
es sich um eine Ol-Zentralheizung aus dem Jahr
1990 (Alter der Heizungsanalage zum
Wertermittlungsstichtag: ~ 35 Jahre). In Hinblick
auf die Optimierung der Heizleistung und unter
energetischen Gesichtspunkten ist die
Heizungsanlage kurz- bis mittelfristig (geschatzt in
den nachsten 5 Jahren) auszutauschen.
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Energetischer Standard/Energieeffizienz:

Anmerkung:

Gebaudekonstruktion und Ausbau:

Konstruktionsart & Bauweise:
Tragkonstruktion:
Grindung & Fundamente:

Keller:

Kellerwédnde:

Umfassungs-/ AuBenwande:

Warmedammung:

Fassade/ Fenster/ AuBBentliiren & -tore:

Ansicht und Ausflhrung der Fassade:

Innenwéande:

Innenttren:

Wénde-/ Deckenanstrich:

Treppe(n):

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 beinhaltet neben den
technischen Daten (z. B. Energiebedarf bzw.
Energieverbrauchskennwerte) Empfehlungen
zur kostengulnstigen Modernisierung
(z.B. MaBnahmebeschreibungen zur
Modernisierung von Dach, Fassade, Fenster,
Kellerdecke und oberster Geschossdecke, Wahl
der Heizkessel und Einsatz von regenerativen
Energietragern). Bei zuklinftigen Sanierungs-
oder ModernisierungsmaBnahmen sind die
aktuellen energetischen Anforderungen geman
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.01.2024
zu bertcksichtigen.

Massivbau, freistehend
Mauerwerk
Streifenfundamente

Das urspringliche Zweifamilienhaus ist unter-
kellert, die Anbauten ab 1990/91 sind es nicht.
Mauerwerk, 48,0 cm

- Urspringliches Haus: Mauerwerk, 48,0 cm
- Anbauten: Mauerwerk, 36,0 cm
keine vorgesetzte Warmedammfassade

verputzte Lochfassade, Kunststofffenster, Holz-
tiren mit Glaselementen & Fllgeltor aus Stahl

verputzt und gestrichen

tragende Innenwande: Mauerwerk
nicht tragende Innenwande: Trockenbau

Futtertiren und Réhrenspanplatten mit vereinzelt
Glaselementen, Einfache Brettertiren im Keller

gréBtenteils gestrichene Tapeten und
Holzvertafelung, Fliesenwéande in den Anbauten

gegenlaufige U-Treppe mit Halbpodest aus Holz
im Einfamilienhaus, 2 Steintreppen im Keller
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Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
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Bodenbelage:

Raumhohen:

Deckenkonstruktion:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachzustand / -dichtigkeit:

Schornstein und -eindeckung:
Dachflachenddmmung:

Dachentwésserung:

Dach-/ Regenrinnen und Fallrohre:

Fliesenboden, textile Beldage sowie Linoleum-

béden

o Kellergeschoss: 1,83 m

e Erdgeschoss & Gastroanbau: 2,62 m

e Anbau von 2000: 2,40/3,56 m
e Anbau von 2005: 2,856 m

e 1. Obergeschoss: 2,42 m

e Ausgebautes Dachgeschoss: 2,25 m

e Unausgebauter Spitzboden: ~1,10 m

- Urspriingliches Haus:

e Massivdecke: Keller, EG, OG
e Holzbalkendecke im DG

- Anbauten:

e Massivdecke

- Urspriingliches Haus:

e Sparrendach aus Holz

- Anbauten:

e Stahlbetonkonstruktion

- Urspriingliches Haus:

e Satteldach

- Anbauten:

e Flachdach

- Urspriingliches Haus:

e Pfannenziegel

- Anbauten:

e Gastroanbau: Bitumenpappe
e Anbau von 2000: Wellblech
e Anbau von 2005: Bitumen-

pappe

Die Dacheindeckungen der Anbauten sind stark
abgenutzt bzw. in Teilen beschadigt und undicht
und muissen dringend ausgetauscht/erneuert
werden. Das Dach des Zweifamilienhauses ist
zwar bereits alteren Baujahres, befindet sich
jedoch in einem voll funktionsfahigen Zustand und
weist zum Bewertungsstichtag keine erkennbaren
Schaden oder Undichtigkeiten auf

gemauert und geputzt, verblecht

Keine

AuBenentwasserung

Kupfer
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Technische Gebaudeausstattung und Installation:

Heizungsinstallation: Gas-Zentralheizung der Firma Paradigma
(Typ: Modula NT 25, Baujahr: um 1990) mit
Warmeabgabe tber Plattenheizkorper,

zentrale  Warmwasseraufbereitung,  Aufputz-
installation der Heizungsrohre im gesamten
Objekt

Sonnenschutz: manuelle, innenliegende Rollladen im bisherigen
Gastronomiebereich im EG sowie in den Schlaf-
und Wohnzimmern im Ober- und Dachgeschoss,
ansonsten kein Sonnenschutz vorhanden

Elektroinstallationen: unter Putz installiert, nicht mehr zeitgemaBe
Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen

Wasser- und Abwasserinstallationen: Aufsitzende Spulkésten und Stand-WCs im EG
und DG, Vorwandinstallation im Bad im OG

Sanitarinstallationen/ Kiiche: Bis auf das Frauen-WC im EG verflgt jedes Bad
im Ober- und Dachgeschoss sowie das Herren-
WC im EG Uber Tageslicht. Im Obergeschoss
verfigt das Bad Uber mit Toilette, eine neue
Dusche und eine Badewanne. Im Dachgeschoss
verfligt das Bad Uber ein WC und eine Dusche.
Die Béder verfigen Gber Boden- und Wandfliesen
sowie Holzvertéfelungen.

Die Gastrokiche im Erdgeschoss wurde
vollstandig zurlickgebaut. Somit verflgt nur die
Wohneinheit im Obergeschoss Uber eine Kiiche.
Die Kiche entspricht dem Standard der
frihen1990er-Jahre.

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Zustand des Gebdudes:

Besondere Bauteile: Uberdachte Hofeinfahrt mit einer Lange von ~ 23m
in einfacher Eigenkonstruktion mit Eindeckung
durch  Polycarbonat  Wellplatte in  stark
abgenutztem Zustand.

Besondere Einrichtungen / Mobiliar: Das Bewertungsobjekt, wie auch die Anbauten
waren zum Bewertungsstichtag nicht vollsténdig
beraumt bzw. leerstehend. Vereinzelt befinden
sich in samtlichen Raumen des Objektes noch
Mobiliar und sonstige Gegenstande.
Insbesondere das Schlafzimmer im DG ist noch
nahezu vollstdndig mobbliert. Im  bisherigen
Gastronomiebereich im EG befindet sich des
Weiteren auch noch ein alter, verbauter
Holztresen mit teilriickgebauter Zapfanlage.
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Auffalligkeiten / Baumangel
oder Bauschéaden:

Sonstige wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung - Geb&udezustand:

An den Kellerwanden des Einfamilienhauses, in
Bereichen des Anbaus von 2000 sowie an der
Terrasse wurde zur Ortsbesichtigung
aufsteigende Feuchtigkeit mit entsprechenden
Schaden an den Wandbereichen festgestellt.
(siehe Anlage 5, Seite 69-71)

Fehlen von zeitgem&Ben Standards (schlechte
Energieeffizienz, stark veraltete Haustechnik)

Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses ist
nach Augenschein altersentsprechend abgenutzt.

Die Gastronomieflachen im Erdgeschoss sind bis
auf den Tresen vollstandig zurtickgebaut wurden.
Da eine Weiternutzung des Erdgeschosses als
Gastronomie ~ weder  wirtschaftlich noch
marktiblich als sinnvoll erscheint, wie unter dem
Absatz: ,Sanierungs- und Modernisierungsstau®
auf Seite 19 beschrieben, wirden die Flachen im
Erdgeschoss perspektivisch wieder fir eine
Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Hinzukommend ist mittelfristig abzusehen, dass
die Heizungsanlage perspektivisch in den
nachsten Jahren aufgrund ihres Alters vollstandig
ausgetauscht werden muss. In diesem
Zusammenhang waren die Vorgaben der
energetischen Modernisierung des Gebaudes
(Ddmmung, etc.) sowie die Erneuerung der
Haustechnik nach den aktuellen Anforderungen
gemaB  Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu
berlcksichtigen.
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Nutzung und Raumaufteilung:

Bisherige / Aktuelle Nutzung: Das Objekt befand sich zum Bewertungsstichtag
bereits vollstdndig in Leerstand. Bis zum
Leerstand wurde das umgenutzte Zweifamilien-
haus als Wohn- und Geschéftshaus in Eigen-
nutzung betrieben. Die Eigentimer betrieben
eine Speisegaststatte im 1990/91 umgebauten
Erdgeschoss und den spéateren Anbauten und
bewohnten auch die Wohnflachen im Ober- und
Dachgeschoss selbst.

Aktuelle Grundrissgestaltung /

Raumaufteilung / Barrierefreiheit: Die Grundrissgestaltung, Raumaufteilung und das
Flachenverhéltnis des gesamten Gastronomie-
bereiches im Erdgeschoss ist zum Teil stark
veraltet und entspricht nicht mehr den aktuellen
und regulatorischen  Anforderungen  einer
modernen Gastronomie. So sind beispielsweise
die Sanitarberieche mit ihrer Anzahl an WCs und
Waschbecken viel zu gering und nicht barrierefrei
zu erreichen. Generell ist eine Barrierefreiheit im
gesamten Haus nicht gegeben. Des Weiteren ist
der Tresenbereich bzw. der zweite Gaststatten-
bereich ein ,gefangener Raum®, da dieser fir
Besucher nur durch das durchqueren des
Gaststattenanbaus von 1990/91 zu erreichen ist.
Die Wohn- und Schlafraume im Ober- und
Dachgeschoss  sind  lediglich  Ober ein
Treppenhaus erreichbar, dessen Zugang Uber
den Windfang des Gastronomiebereiches erfolgt.
Aufgrund der fehlenden Abgeschlossenheit sowie
der bestehenden Raumaufteilung kénnen diese
Radume auch nur gemeinsam als eine
Wohneinheit genutzt werden. Im Obergeschoss
wurde zudem ein Durchbruch der Gebdude-
auBenwand geschaffen, um auf dem Flachdach
des Gaststattenanbaus einen kleinen Winter-
garten zu errichten. (siehe Anlage 5, Seite 72).

Perspektivische Nutzung: Unter Berlcksichtigung der aktuellen Rahmen-
bedingungen und behérdlichen Auflagen fir einen
modernen Gastronomiebetrieb ist nach gutachter-
licher Einschatzung eine Fortflhrung der
gastronomischen Nutzung des Erdgeschosses
nicht mehr als zukunftsfahig und wirtschaftlich
sinnvoll anzusehen. Neben den steigenden
Anforderungen an Flachenkonzeption, Hygiene-
standards und technischer Ausstattung wirken
sich insbesondere die geringe Nutzflache des
Gastraums, das Fehlen ausreichender Stellplatze
unmittelbar am Gebé&ude sowie die

eingeschrankten Erweiterungsmaoglichkeiten
nachteilig auf eine tragfahige Betriebsflihrung
aus.
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Unter einem ,Ublichen Marktteilnehmer® im
Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ist eine Person oder Institution zu
verstehen, die bei einer Immobilientransaktion
sachkundig, wirtschaftlich rational und ohne
persdnlichen oder besonderen Zwang handelt. Er
orientiert sich an  den  marktlblichen
Gegebenheiten,  Preisen  und  Nutzungs-
moglichkeiten des Objekts und trifft seine
Kaufentscheidung unter Bertcksichtigung der zu
erwartenden Rendite bzw. des persdnlichen
Nutzens.

Vor dem Hintergrund der zukiinftigen Entwicklung
und der Makrolage von Bad Tabarz und unter
Bericksichtigung dieser Definition ist nicht davon
auszugehen, dass ein solcher ,Ublicher
Marktteilnehmer® das Bewertungsobjekt als
Wohn- und Geschéaftshaus zur Renditeerzielung
oder zur Fortfihrung der gastronomischen
Nutzung erwerben wirde. Es ist vielmehr
wahrscheinlich, dass ein Erwerber das
Erdgeschoss wieder zu einer Wohneinheit fir die
Eigennutzung umgestalten wirde. Die im Zuge
des friheren Gastronomiebetriebs errichteten
Anbauten, welche bislang als Kuihl- und
Lagerrdume dienten, wirden nach gutachterlicher
Einschatzung weiterhin als Garage, Abstellraum
oder sonstige Lagerflache genutzt werden, ohne
dass hierfar gréBere Umbau- oder
RuckmaBnahmen erforderlich wéren.

Aufgrund der gutachterlich festgestellten und
analysierten realistischen Nutzungsperspektive
sowie unter Berlcksichtigung der am Markt
Ublichen Gepflogenheiten bewertet der Gutachter
das Objekt im Folgenden nicht in seiner
derzeitigen Nutzung als  Wohn- und
Geschaftshaus. Stattdessen  erfolgt  die
Bewertung unter der Annahme einer kinftigen
Nutzung als Zweifamilienhaus, wobei die
bestehenden Gastronomieflachen im
Erdgeschoss wieder zu einer Wohneinheit
umgestaltet bzw. umgebaut werden. Die
vorhandenen Anbauten, die ehemals als Lager-
und Kihlraume far den Gastronomiebetrieb
dienten, werden in diesem Zusammenhang als
Lager- oder Abstellflachen fir den privaten
Gebrauch fortgeflhrt.

Die fir den Rickbau und die Umgestaltung
erforderlichen Umbaukosten werden durch den
Gutachter in der Wertermittlung unmittelbar
berlcksichtigt.
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Fldchenberechnung / Fldchenermittlung:

Im Folgenden werden nun die, fir die Wertermittlung des Verkehrswertes relevanten
Flachen(gréBen), die Brutto-Grundflache (BGF) sowie die Wohn- und Nutzflachen des
Bewertungsobjektes berechnet.

Berechnung der Brutto-Grundfldchen des Zweifamilienhauses nach DIN 277 (08-2021):

Flachenbezeichnung MaBe und Flachen in m?

Breite 8,47 m
Tiefe 11,37 m
Breite 8,47 m
Tiefe 11,37 m
Zzgl. Gastroanbau von 1990/1991 + 44,99 m?2
Breite 10,22 m
Tiefe 6,25 m
Abzgl. Versatz -11,00 m?
Breite 6,90 m
Tiefe 3,75m
Breite 8,47 m
Tiefe 11,37 m
Zzgl. Wintergarten + 6,93 m?
Breite 8,47 m
Tiefe 11,37 m

Keine Anrechnung der Grundfldche des Spitzbodens als BGF, da lichte Héhe des
Spitzboden <1,25m (siehe DIN 277: 08-2021, § 5.1.2.)
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Ergebnis der BGF-Berechnung:

Brutto-Grundflache - Kellergeschoss 96,30 m?
Brutto-Grundflache - Erdgeschoss mit Anbauten 220,09 m2
Brutto-Grundflache - Obergeschoss 103,23 m?
Brutto-Grundflache - Dachgeschoss 96,30 m2
Brutto-Grundflache - Spitzboden 0,00 m?
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Wohn- & Nutzungsfldchenermittlung auf Grundlage der Wohnfldchenverordnung & DIN 277:

Flachenbezeichnung

Flache in m2

Kellergeschoss:

Flur 16,43 m2
Lagerraum 1 16,80 m2
Lagerraum 2 16,00 m?
Hausanschlussraum 4,24 m2
Heizungs- & Haustechnikraum 14,09 m?
Nutzungsflache: 67,56 m?
Erdgeschoss — Mégliche Wohneinheit 1

(ehemaliger Gastronomiebereich):

Windfang 1,44 m?
Gaststube 1 (Anbau von 1990/91) 36,10 m2
Tresen-Bereich / Gaststube 2 33,60 m2
Vorraum WC / Flur 1,88 m?
Frauen WC 1,58 m?
Mé&nner WC 3,60 m?
Kochbereich / Kiiche 29,60 m2
Wohnfldche: 107,80 m?
Massive Anbauten im Erdgeschoss — Lager- & Nutzungsflachen

(ehemalige Lager- & Kiihlrdume der Gastronomie)

Vorraum / Lager (Anbau von 2000) 19,84 m?
Lager- & Kihlraum (Anbau von 2000) 25,02 m?
2. Lagerraum (Anbau von 2005) 23,00 m2
Nutzungsflache: 67,86 m?2
Obergeschoss — Wohneinheit 2:

Flur 7,64 m2
Badezimmer 9,53 m2
Schlafzimmer 1 17,33 m2
Wohnzimmer 23,94 m2
Klche 16,37 m2
Wintergarten 6,08 m2
Einfache, Uberdachte Terrasse (Ansatz von 25% der | 25% von 23,04 m? =
Terrassenflache als Wohnflache nach §4 Abs.4 WoFIV) 5,76 m?
Wohnfldche: 86,65 m?
Dachgeschoss — Wohneinheit 2:

Flur 3,54 m?
Badezimmer 4,87 m?
Schlafzimmer 2 21,89 m2
Kinder/Géastezimmer 10,49 m?
Nichtausgebauter Abstellraum (Keine Anrechnung als

Wohnflache, da kein beheizter Raum bzw. nicht ausgebaut

keine Nutzungsqualitat als Wohnflache vorhanden 8,38 m2
Wohn- und Nutzfldche im Dachgeschoss: 40,79 m? + 8,38 m?
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Ergebnis der Wohn- und Nutzungsfldchenberechnung:

Wohn- und Nutzungsflachenberechnung Flachen in m?
Nutzungsflache - Kellergeschoss 67,56 m2
Wohnflache Erdgeschoss (ehem. Gastronomiebereich) 107,80 m?
Nutzungsflache - Erdgeschoss (Anbauten) 67,86 m2
Wohnflache - Obergeschoss 86,65 m2
Wohnflache - Dachgeschoss 40,79 m?
Nutzungsflache - Dachgeschoss 8,38 m2
Wohnfldche - Gesamt: 235,24 m?
Nutzungsflache - Gesamt: 143,80 m?
Wohn-/Nutzungsflache - Gesamt: 379,04 m?

Die hier auf Grundlage von vorhandenen Grundrissen und des eigenem Aufmal3 des
Gutachters ermittelten Brutto-Grund-Flachen sowie die Wohn- und Nutzflachen wurden durch
den Sachverstandigen wéahrend der Besichtigung hinsichtlich Ihrer Plausibilitat Gberprift und
als plausibel befunden. Im Folgenden wird nun zusatzlich UGber den Nutzflachenfaktor
Uberprift, ob das Verhaltnis zwischen der Brutto-Grundflache und der Nutzflache plausibel ist.
Der Nutzflachenfaktor (NFF) ist eine BezugsgrdBe, die das Verhéltnis von Nutzflache (in
diesem Fall: der Wohnflache) zu Geschossflache (Brutto-Grundflache) bezeichnet.

Uberpriifung des Ausbauverhiltnisses zwischen Brutto-Grund- und Nutzflache nach NFF:

Formel:
o Nutzflache / Brutto-Grundflache = Nutzflachenfaktor in %
o NFF fir Wohngebaude laut Fachliteratur = 0,70 - 0,80 (70 - 80%)”
Berechnung:
Erdgeschoss - Wohnflache: 107,80 m2/ 141,29 m2 = 0,76 (76%)
Obergeschoss - Gesamt: 86,65 m2/ 103,23 m? = 0,83 (83%)
Dachgeschoss - Gesamt: 40,79, m?/ 96,30 m? = 0,42 (42%)

(Anmerkung: Bei der Berechnung wurden nur die Wohnfldchen als Nutzfldche angesetzt)

Je gréBer der Nutzflachenfaktor ausfallt, desto wirtschaftlicher ist die rdumliche Baugestaltung.
Aus der Uberprifung lasst sich festhalten, dass der NFF im Erdgeschoss mit 0,76 (76 %) im
Ublichen und als plausibel anzusehenden Bereich zwischen 0,70 und 0,80 liegt. Im
Obergeschoss ergibt sich mit 0,83 (83 %) ein Uberdurchschnittlich hoher Wert, was auf eine
vergleichsweise  glnstige  Flachenverteilung mit geringem  Konstruktions- und
ErschlieBungsanteil hinweist. Im Dachgeschoss hingegen liegt der NFF mit 0,58 (58 %)
deutlich unterhalb des Richtwertkorridors, was insbesondere auf die durch die Dachschragen
eingeschrankte Nutzbarkeit der Flachen zurlckzufuhren ist. In der Gesamtschau bewegen
sich die ermittelten Werte in einem plausiblen Rahmen und bestatigen die zuvor
vorgenommene Flachenberechnung des Gutachters. Die Abweichungen in den einzelnen
Geschossen lassen sich durch die baulichen Gegebenheiten des Objektes schllssig erklaren.

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

Nebengebiude:

Es existieren zwei Nebengebdude auf dem
Grundstlick des Bewertungsobjektes sowie eine
Hoflberdachung.

1. Nebengebdude - Holzschuppen / Carport:

Baujahr:

Konstruktionsart & Bauweise:

Grindung & Fundamente:

Keller:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung / -dichtigkeit:

Brutto-Grundflache:
Bisherige Nutzung:

Technische Ausstattung:

Beurteilung Gebaudezustand:

2. Nebengebdude - Hundezwinger:

Baujahr:

Konstruktionsart & Bauweise:
Tragkonstruktion:

Griindung & Fundamente:

Keller:
Dachkonstruktion:

Dachform:

unbekannt, Bau erfolgte in  einfacher
Eigenkonstruktion,

Holzstdnderbauweise mit Pfostentrdagern und
Wandverkleidung aus Holzlatten mit drei
Polycarbonatverglasungen als Lichtéffnung

Pflasterboden und Punktfundamente, nicht weiter-
gehend untersucht

das Nebengebaude ist nicht unterkellert
Holz
Flachdach

Wellbitumenplatteneindeckung, stark abgenutzt
und beschadigt, in vielen Bereichen undicht

31,88 m? (Ermittlung nach DIN277 08-2021)
Abstell- und Lagerflache
keine

Der Holzschuppen ist stark abgenutzt und
beschadigt (undicht) und damit als
Trockenunterstand unbrauchbar. Eine
Kompletterneuerung der Dacheindeckung ist
kurzfristig dringend nétig, um die Substanz des
Gebaudes zu erhalten. Andernfalls wére
mittelfristig von einem vollstdndigen Verschleil3
des Carports auszugehen.

unbekannt, ca. 1970/80 (sachverstandig
eingeschatzt)

Massivbau
Ziegelmauerwerk

Streifenfundamente, nicht weitergehend
untersucht, unbehandelter Betonboden

das Nebengebaude ist nicht unterkellert
Pfettendach aus Holz

Pultdach
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Dacheindeckung:
Brutto-Grundflache:

Bisherige Nutzung:

Technische Ausstattung:

Beurteilung Gebaudezustand:

3. Hofliberdachung:

Baujahr:

Konstruktionsart & Bauweise:

Grindung & Fundamente:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Uberdachte Flache:

Bisherige Nutzung:

Technische Ausstattung:

Beurteilung Gebaudezustand:

AuBenanlagen:

Wellasbestplatten
16,00 m2 (Ermittlung nach DIN277 08-2021)

ehemaliger Hundezwinger, zuletzt Nutzung als
Lager- und Abstellflache

keine

Die Bauweise und Konstruktion entsprechen
einem einfachen Nutz- und Nebengebaude.
Das Gebaude ist fir eine weitere Nutzung als
einfache Lager- oder Abstellflache geeignet.
Allerdings muss perspektivisch das
Wellasbestdach ausgetauscht und fachmannisch
entsorgt werden, um gesundheitliche Risiken zu
vermeiden.

unbekannt, Bau erfolgte in  einfacher
Eigenkonstruktion, eine Baugenehmigung lag
dem Gutachter fir die Uberdachung nicht vor

Holzstanderbauweise mit Pfostentragern

Pflasterboden und Punktfundamente, nicht weiter-
gehend untersucht

Pfettendach aus Holz
Pultdach
Polycarbonat-Wellplatten
~ 69,00 m?2

Uberdachung und Nutzung des Innenhofes als
AuBengastronomieflache

keine

Die Dacheindeckung in Form der Polycarbonat-
Wellplatten ist ebenfalls stark abgenutzt und zum
Teil undicht. Auch in diesem Fall ist eine
Kompletterneuerung der Dacheindeckung
kurzfristig dringend ndtig.

Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich
keine bewertungsrelevanten AuB3enanlagen.
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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 gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewOhnliche oder personliche Verhédltnisse zu erzielen waére." Ziel jeder
Verkehrswertermittiung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Des Weiteren bestimmt der § 11 Abs. 1 ImmoWertV, dass kiinftige Anderungen des
Grundstlickszustands zu bericksichtigen sind, wenn sie am Qualitdtsstichtag 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 ausgetbte Wohnnutzung des Grundstlickes ist auch zuklnftig zu erwarten.
Konkrete Hinweise fiir abweichende planerische Entwicklungspotentiale bestehen nicht.

4.2 Grundsétze 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 gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachversténdigen, das fur die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.
Die Wahl ist zu begriinden.

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
Modellkonformitdt zu beachten.
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4.3  Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

« Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundsticksteilmarkt ~ vorherrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

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

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

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

4.4 Beschreibung der Bewertungsmodelle

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt vom
Wert der Gebdude und AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§13 Abs. 2
ImmoWertV-2021).

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den drtlichen Verhaltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustands gegliedert und

* nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und

* der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV-2021).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert
(§ 15 Abs. 4 ImmoWertV-2021).

Vergleichswertverfahren nach § 24ff. ImnmoWertV 2021:

Beim Vergleichswertverfahren (§§ 13-16 ImmoWertV) werden Kaufpreise solcher
Grundstlicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (§§ 16
ImmoWertV) mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen
(Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
genligend Kaufpreise, kénnen 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 Abschlage entsprechend berlcksichtigt. Das
Vergleichswertverfahren eignet sich neben der Ermittlung von Bodenwerten insbesondere zur
Bewertung von Wohnungen.

Ertragswertverfahren nach § 27ff. ImmoWertV 2021:

Das Ertragswertverfahren (gemang§§ 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 flir den Ertragswert maBgebliche Reinertrag
ermittelt sich abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fUr die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstickes aufwenden muss. Hierbei ist zu beachten, dass
der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden
als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.
Der Boden gilt grundsétzlich 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
Grundstlcksreinertrages dar. Es ist vor allem fur Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken
heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien oder auch
Wohnungen).

Sachwertverfahren nach § 35ff. ImmoWertV 2021:

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 der ImmoWertV 2021) dient in erster Linie zur
Wertermittlung von bebauten Grundstlicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig auf den
Ertrag ankommt. Es wird daher hauptsachlich im Eigenheimbereich Prioritdt bei der
Wertermittlung finden. Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Baulichkeit und dem
Bodenwert zusammen. Es steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der
verkérperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Liquidationsverfahren:

Das Liquidationswertverfahren wird in der ImmoWertV-2021 als ein Unterfall der
Bodenwertermittlung 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" Grundstick wieder
wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat in diesem Fall
keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige Verwertungserlése allenfalls einen Restwert
und stellt ansonsten eine ,Belastung" des Bodenwerts dar. Der Freilegung des Grundstlcks
muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittlung Rechnung getragen werden, wobei
regelmaBnig von Vergleichspreisen zwischen Bodenrichtwerten unbebauter Grundstiicke
ausgegangen wird. Der sich daraus ergebende Vergleichswert ist nach MaBgabe als
§ 16 Abs. 3 ImmoWertV um die ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr beriicksichtigt werden.

4.5 Verfahrenswahl und Begriindung

Bodenwertermittlung:

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind in
Deutschland die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundsticksflache). Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte flr das Gebiet des
Landkreises Sémmerda, des Landkreises Weimarer Land und der kreisfreien Stadt Weimar
hat Bodenrichtwerte veréffentlicht.

Fir das Bewertungsobjekt liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des
Bodenrichtwertes wurde anhand der Lagequalitat 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. ImnmoWertV 2021:

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten far
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 Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht genlgend
Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhélinisse auf dem
Grundstlicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen. Fur das
zu bewertende Objekt lagen nach Recherche des Sachverstandigen nicht geniigend
geeignete Kaufpreise vor. Daher kann das Vergleichswertverfahren nicht zur
Verkehrswertermittlung angewendet werden.
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Sachwertverfahren nach § 35ff. InmoWertV 2021

Im Sachwertverfahren werden solche Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden. Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten
angewendet, sofern fir das zu bewertende Grundstick die fir marktkonforme
Sachwertermittlungen erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte,
Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen. Diese liegen dem Sachverstandigen vor.
Hinzukommend wird das Objekt nach Einschatzung des Gutachters (siehe Kapitel 3, Seite 24-
25, Absatz: Perspektivische Nutzung) das Objekt zukiinftig wieder zur vollstandigen
Eigennutzung als Wohngebaude genutzt, welche vorrangig im Sachwertverfahren bewertet
werden. Daher wird das Sachwertverfahren als wertbestimmendes Verfahren fiir die
Verkehrswertermittlung angewendet.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Bodenwertermittiung

5.1.1 Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Bodenwert:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken ergibt sich geman § 2 Abs. 3 ImmoWertV
der Grundstlckszustand ,aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).®

Zu den Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere die unter § 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, Grundstlicksgrée und -zuschnitt und Bodenbeschaffenheit zahlen.

Bodensondierung:

Laut Kleiber ist eine Bodensondierung unabhangig von dem zur Anwendung kommenden
Wertermittlungsverfahren - i.d.R. auch geboten, wenn das Grundstick Teilflachen
unterschiedlicher Wertigkeit aufweist. Bei selbstdndig 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 straBenseitiger Bebauung kommt beispielsweise dem vorderen
Grundstucksteil i.d.R. eine Baulandqualitat (Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 4 InmoWertV) zu,
wahrend das Hinterland einen anderen Entwicklungszustand aufweisen kann oder zumindest
aufgrund der Grundsttickstiefe im Wert gemindert ist.®

Bodenrichtwertdefinition laut Bodenrichtwertkarte:

Die Bodenrichtwerte werden fir Thiringen zum 01. Januar eines jeden zweiten Kalenderjahrs
durch die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte beschlossen und im Internet
verdffentlicht. GemaB Auskunft aus dem Portal des Thiringer Landesamts fir
Bodenmanagement und Geoinformation (ThdringenViewer) im Internet wird der
Bodenrichtwert wie folgt angegeben:

Beschreibende Merkmale

Definition Boden-
richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Bodenrichtwertnummer 162457 162457

Stichtag 01.01.2024 04.09.2025
Grundstiicksflache 600 m2 723 m2
Grundstickstiefe Keine Angabe ~46,0m
Geschosszahl I 11

Bauweise Offene Bauweise Offene Bauweise

Entwicklungsstufe

baureifes Land

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

allgemeines
Wohngebiet

Wohnnutzung

Erganzende Art der Nutzung

Ein- und Zweifamilien-
hauser

Zweifamilienhaus mit
ehemaliger gewerblicher Teil-
nutzung (Gastronomie) im EG

abgabenrechtlicher Zustand

beitragsfrei

beitragsfrei

Bodenrichtwert

55 €/m?

Quelle: siehe Anlage Nr. 4

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

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

Beim vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um die Bodenpreisindexreihe
,=Eigenheimgrundsticke®. Diese wird quartalsweise von der Zentralen Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte des Freistaates Thiringen abgeleitet und
verodffentlicht. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt hat die Zentrale
Geschéftsstelle folgende Erklarung abgegeben:

,Die Anzahl der Kauffélle tiber unbebaute Eigenheimgrundstiicke ist seit dem 4. Quartal 2021
stark riicklaufig. Fir das Jahr 2023 lagen fast 40 % weniger Vertrdge vor als im Mittel der Jahre
2014-2021. In der Folge ist die Anzahl der fiir die Ableitung des Index zur Verfligung stehenden
Kaufpreise inzwischen so gering, dass die rechnerisch ermittelten Ergebnisse die
Preisentwicklung am Markt nicht statistisch gesichert widerspiegeln. Die Fortschreibung des
Index wird voriibergehend ausgesetzt und die Methodik (iberpriift.”

Aufgrund dieser statistischen Feststellung und der damit verbundenen fehlenden
Fortschreibung des Bodenpreisindexes fir unbebaute Eigenheimgrundsticke verzichtet der
Gutachter auf die Anwendung des Indexes.

Hinzu kommt, dass sich der Bodenrichtwert, in dessen Gebiet sich das Bewertungsgrundstiick
befindet, bei der letzten Bodenrichtwertanpassung vom 01.01.2022 auf den 01.01.2024
lediglich um 1,00 €/m? - von 54 €/m? auf 55 €/m? - erhdht hat. Dies verdeutlicht auch die lokale
Stagnation des Immobilienmarktes.

Vor dem Hintergrund dieser zum Wertermittlungszeitraum eher stagnierenden bzw.
ricklaufigen Entwicklung des Transaktionsgeschehens unterstellt der Gutachter keine
wertrelevante Veranderung des Bodenrichtwertes zum Bewertungsstichtag und
verzichtet somit auf eine zeitliche bzw. konjunkturelle Anpassung.

5.1.3 Anpassung wegen Abweichung in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

Neben der zeitlichen und konjunkturellen Anpassung, kénnen bei der Bodenwertermittlung
auch Bewertungsgrundstiicke wegen Abweichung in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundstick angepasst werden.
Zu diesen Grundsticksmerkmalen kdénnen insbesondere die unter § 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mafl3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, GrundstlicksgréBe und -zuschnitt und Bodenbeschaffenheit zahlen.

In der Definition des Bodenrichtwertes werden als wertbestimmende Merkmale unter anderem
die Geschosszahl, die ergdnzende Art der Nutzung und die Grundsticksflache angegeben.
Bei diesen drei Merkmalen liegen Abweichungen zwischen dem Bewertungsgrundstick und
dem Bodenrichtwertgrundstiick vor.

9 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen, Bodenpreisindexreihen:
Eigenheimgrundstlcke, 2025

Seite 38 von 73



Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Abweichung in der Geschossanzahl:

Der fir das Richtwertgrundstiick ausgewiesene Bodenrichtwert basiert auf einer baulichen
Nutzung mit der Vollgeschosszahl I. Eine GFZ-Ausweisung liegt weder im Bebauungsplan
noch im Bodenrichtwertblatt vor. Das Bewertungsgrundstick weist hingegen drei
Vollgeschosse auf. Auch die Ubrige Bebauung in der Karl-KornhaB-Stral3e, in der sich das
Bewertungsgrundstlck befindet, umfasst Gberwiegend zwei bis drei Vollgeschosse, sodass
der ausgewiesene Bodenrichtwert der dortigen realen baulichen Situation nicht vollstédndig
entspricht.

Mangels verdffentlichter regionaler oder Uberregionaler Umrechnungskoeffizienten flr die
Vollgeschosszahl kann eine rechnerische Anpassung des Bodenrichtwertes nicht
marktgestutzt erfolgen. Hinzukommend besteht, nach Einschédtzung des Gutachters kein
Anpassungsbedarf, da die reale bauliche Situation vor Ort der Definition des Bodenrichtwerts
nicht entspricht. Der Bodenrichtwert wird daher nicht aufgrund der Abweichung der Anzahl der
Vollgeschosse angepasst, sondern als ortstiblich angesehen.

Abweichung in der ergdnzenden Nutzung:

Die bisherige Nutzungsabweichung durch die gastronomische Nutzung im Erdgeschoss wirkt
sich nach gutachterlicher Einschatzung nicht wertrelevant auf den Bodenwert aus. Wie in
Kapitel 3.2, auf Seite 24-25 dargestellt, wird wieder von einer zukinftigen Nutzung als
Zweifamilienhaus ausgegangen. Die derzeitig noch bestehende Nutzungsabweichung ist
somit fir die Bodenwertermittlung unbeachtlich.

Abweichung in der Grundstiicksgroi3e:

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit einer Flache von 600 m? definiert, das Bewertungsobjekt
umfasst 723 m2.

Nach § 19 Abs. 1 ImmoWertV dienen Umrechnungskoeffizienten (UK) der Beriicksichtigung
von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstlicke, die sich aus Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen Maf3 der baulichen
Nutzung oder der GrundstlicksgréBe und -tiefe, ergeben.

Der regionale Gutachterausschuss fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises hat keine Umrechnungsfaktoren fir abweichende Grundstlicksgré3en
verodffentlicht. Allerdings stellt die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse auf ihrer
Online-Plattform Umrechnungskoeffizienten fiir Eigenheimgrundstlicke bereit, mit denen sich
Preisabschlage bei Flachendifferenzen berechnen lassen.°

UK fir die GrundstlicksgréBe des Vergleichsobjektes: 600 m2 = 1,016
UK flr die GrundstlicksgréBe des Wertermittlungsobjektes: 723 m? = 0,997
Berechnung der Wertanderung des Bodenwerts: 1,016/0,997 =  -1,87%

Die normierten Umrechnungskoeffizienten fir diese Flachen fihren nach Berechnung zu
einem Abschlag von unter 2 %, was in der praktischen Betrachtung vernachlassigbar ist.

Vor diesem Hintergrund sieht der Gutachter angesichts der minimalen Abweichung von
weniger als 2 % von einem wertrelevanten Abschlag aufgrund von Flachenabweichung ab und
dbernimmt den Bodenrichtwert ohne Berlcksichtigung einer Flachenanpassung.

Vor dem Hintergrund dieser geringen Abweichungen unterstellt der Gutachter keine
wertrelevante Veranderung des Bodenrichtwertes und verzichtet daher auf eine
Anpassung aufgrund abweichender Grundstiicksmerkmale.

0 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Umrechnungskoeffizienten: Flache
(Eigenheimgrundstiicke), 2025
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5.1.4 Bemessung des Bodenwertes

Grundstucksflache GroBe Angepasster Bodenwert
Bewertungsgrundstiick | Grundstiicksteilflache | BRW
Gesamitfldache 723 m? x 55 €/m? 39.765,00 €

In Wirdigung der wertbestimmenden Merkmale und in ausgewogener Wichtung

e des Bodenrichtwertes

e des ErschlieBungszustandes
e der baulichen Ausnutzung

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

betragt der zeitlich- und wertangepasste Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes zum
Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 insgesamt rd. 40.000,00 €
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5.2  Sachwertermittiung

5.2.1 Ermittlung der Verfahrenswerte

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

Fir 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.

o BGF - Zweifamilienhaus ohne Lageranbauten (siehe Kapitel 3.2, Seite 26):

o BGF - Kellergeschoss: 96,30 m?
o BGF - Erdgeschoss: 141,29 m?
o BGF - Obergeschoss: 103,23 m?
o BGF - Dachgeschoss: 96,30 m2

BGF - Gesamt: ~ 437,00 m?

Normalherstellungskosten (NHK):

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

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Gblicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen
und  Genehmigungen. Normalherstellungskosten  sind  mit  Hilfe  geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

e Ermittlung Kostenkennwerte - Gebdudeart Ein- & Zweifamilienhaus:

Keller-, Erd-, .

Obsrgeschoss " Dachgeschoss voll ausgebaut
=

Standardstufe 1 2

treistehende Einfamilienhduser 1.11| 655 725

Doppel- und Reihenendhauser 211 615 685

Reihenmittelhauser n 575 640

! sinschileBlich Bauneben) in Héhe von 17%

* Korrekturfaktor filr freistehende Zweifamilienhiuser: 1,05

Quelle: 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 Berlcksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer llI
aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen.

Das Wertermittlungsobijekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale
zu qualifizieren. In der ImmoWertV-2021 - Anlage 4 Nr. Il Seite 34/35 sind die
entsprechenden Beschreibungen der Gebaudestandards (Standardstufe 1- 5) fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhdauser und Reihenhduser zum Bezugsjahr 2010
abgebildet. Uber den Wagungsanteil der einzelnen Standardmerkmale wird der
Kostenkennwert flir das Gebaude ermittelt. Von Bedeutung sind die Qualitat 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.

e Ermittlung Standardstufe:

Merkmal Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil

AuBBenwéande 0,5 0,5 23%

Dach 1,0 15%

Fenster und 1,0 11%

AuBentlren

Innenwande und 0,5 0,5 11%

-tlren

Deckenkonstruktion 1,0 11%

und Treppen

FuBbdden 0,5 0,5 5%

Sanitareinrichtungen 1,0 9%

Heizung 0,5 0,5 9%

Sonstige technische 0,5 0,5 6%

Ausstattung

Gesamtgewichtung 17% 73% 10% 100%

Das gewichtete Mittel aus den ermittelten Merkmalen der Standardstufen ergibt 1,9. In diesem
Fall weist das Bewertungsobjekt somit Gberwiegend die Merkmale der Standardstufe 2 auf.

Nach Festlegung der Gebaudeart sowie der Bestimmung der objektspezifischen
Standardstufe, wird fir das Zweifamilienhaus samt Anbau folgende Einordnung zugrunde
gelegt:

Gebaudeart: freistehende Einfamilienh&user; Keller-, Erd-, Obergeschoss
Typ: 1.11; Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe: 2

Kostenkennwert: 725,- €/m?

zzgl. Korrekturfaktor: x 1,05; fur freistehende Zweifamilienhduser
Kostenkennwert: 761,- €/m? inkl. Baunebenkosten nach NHK 2010
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e Baupreisindex:

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

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

Kostenkennwert nach NHK 2010, inkl. Baunebenkosten: 761,- €/m?
Baupreisindex, Basisjahr 2010: 70,9
Baupreisindex, Bewertungsjahr Q2/2025: 133,6
Umrechnungsfaktor von Basisjahr 2010 auf 2025: 1,88
Zeitlich angepasste NHK zum Bewertungsstichtag: 1.431,- €/m?

Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen:

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen z.B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zéhlen insbesondere Gartenanlagen und sonstige wertige Aufwichse.
Soweit wertrelevant sind die Sachwerte der fir die Grundstiicksart Ublichen baulichen
AuBenanlagen 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 fir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises definiert in seiner Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors,
dass fir bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen kein gesonderter Ansatz flr bauliche
AuBenanlagen vorgenommen wird, da diese Anlagen im Ublichen Umfang bereits im
Sachwertfaktor enthalten sind.

Abgesehen vom Aufwuchs auf dem Bewertungsgrundstick, existierten noch zwei
Nebengelasse in Form eines massiven, ehemaligen Hundezwingers und eines einfachen und
stark beschéadigten Holzcarports in Eigenkonstruktion sowie der ebenfalls einfachen, in
Eigenkonstruktion errichteten Uberdachung der Hoffliche des Bewertungsgrundstiicks
(siehe Anlage 5, Seite 68-69). Solche einfachen Bauwerke und Nebengelasse
Uberschreiten nicht den tblichen Umfang (2 - 8% vom vorlaufigen Sachwert), welcher
bereits in der Ableitung der Sachwertfaktoren, durch den zustandigen
Gutachterausschuss beriicksichtigt wurde.!" Dem zugrunde liegend, erfolgt durch den
Sachverstandigen kein gesonderter Wertansatz fir die AuBenanlagen.

Gesamtnutzungsdauer (GND):

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

" Vgl. Gutachterausschuss firr Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 7
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Die Gesamtnutzungsdauer wird durch den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fir das
Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises nach Anlage 3 SW-RL i.V.m.
§ 53 Abs. 2 ImmoWertV-2021 bestimmt. Diese sieht fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaBer Instandhaltung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppelhdusern und Reihenhduser der Standardstufe 2 eine Gesamtnutzungsdauer von
65 Jahren vor.

e Ermittlung - GND:

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

i.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV

Restnutzungsdauer (RND) / Fiktives Baujahr:

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
und sonstigen Anlagen bei ordnungsgeméaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der
Gebé&udeteile abhangig.

FOr das Gebaude liegt kein konkretes, nachweisbares Baujahr vor. Nach sachversténdiger
Recherche und Einschatzung liegt das Baujahr um ca. 1930. Die Raumaufteilung, ein Grofteil
der Haustechnik sowie die sanitaren Einrichtungen des Einfamilienhauses befinden auf dem
Niveau der 1970 und 1980er-dahre. Das Haus sowie das Dach sind vollkommen ungeddmmt.
Die Heizungsanalage wurde ca. 1990 erneuert und ist zum Bewertungsstichtag bereits Gber
35 Jahre alt und wird mittelfristig ausgetauscht werden missen. Das Dach wurde zuletzt in
den 1970ern erneuert und die Fenster des Einfamilienhauses wurden in 1990 vollstandig
ausgetauscht und sind ebenfalls zum Wertermittlungsstichtag tber 30 Jahre alt. Seitdem
wurden nur noch kleinere aber keine weiteren signifikanten bzw. wertbeeinflussenden
ModernisierungsmaBnahmen mehr am Bewertungsobjekt durchgefihrt. Diese kleineren
Modernisierungen wurden durch den Sachverstandigen bei der Ermittlung der Standardstufe
entsprechend bertcksichtigt.

Da aber der Gberwiegende Teil des Hauses dem Stand der 1970/1980er-Jahre entspricht und
seit Ober 30 Jahren keine neueren substanziellen ModernisierungsmafBnahmen im
Zweifamilienhaus erfolgt sind, wird das fiktive Baujahr des Einfamilienhauses sachversténdig
auf 1975 eingeschatzt.

e Ermittlung - RND:

Baujahr: ca. 1930
Fiktives Baujahr: 1975
Stichtagsjahr: 2025
Baualter: 50 Jahre
(Fiktives Baujahr - Stichtagsjahr)
GND: 65 Jahre
RND: 15 Jahre
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Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor:

Ausgangspunkt  der  Sachwertermittiung ist der auf der Grundlage von
Ersatzbeschaffungskosten ermittelte Herstellungswert eines am Wertermittlungsstichtag neu
errichteten Gebaudes (Neubauwert des Gebaudes). Soweit es sich tatsachlich jedoch um ein
alteres Gebaude handelt, muss deshalb u.a. berlcksichtigt werden, dass ein Gebaude
aufgrund sich wandelnder Anforderungen an ein Gebaude trotz Instandhaltung einem
wirtschaftlichen Wertverzehr unterworfen ist.

Dem muss mit der Alterswertminderung Rechnung getragen werden. Dabei ist in der Regel
eine gleichméaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen. Die Alterswertminderung ist allein von der wirtschaftlichen Gebrauchsféahigkeit einer
Immobilie und nicht von den Kosten der Instandhaltung oder der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer bzw. physischen Lebensdauer einzelner Bauteile abhangig. Der
Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

e Ermittlung Alterswertminderungsfaktor:

Berechnuna: 1— ( Alter des Gebaudes )
9: Gesamtnutzungsdauer
__ (50 ]ahre) _
1 (65 Jahre) ~ 0,76
Alterswertminderungsfaktor: 76 %

Regionalfaktor (RF):

Der Regionalfaktor ist ein vom odrtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am 6rtlichen Grundsticksmarkt.

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

Nebengebiude / Anbauten:

e Ermittlung des Sachwertes - Anbau von 2000:

Der 52,87 m?2 groBBe (Kuhl)Lager-/ & Vorratsraumanbau war  zum
Wertermittlungsstichtagvollstandig zurlckgebaut und leerstehend. Im hinteren Bereich des
Anbaus ist, aufgrund des undichten Daches, Feuchtigkeit im gréBeren Umfang aufgetreten.
Der Anbau verfligt Uber einen Strom- und Wasseranschluss und ist sehr einfach ausgestattet.
Eine ausreichende natirliche Belichtung, um auch als Wohnflache genutzt werden zu kénnen,
ist nicht vorhanden. Auf dieser Grundlage wird das Gebaude dem folgenden Gebaudetyp und
dem folgenden Gebaudestandard nach der NHK 2010 zugeordnet:

12 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Sémmerda, des Landkreises Weimarer Land und der kreisfreien Stadt
Weimar, Sachwertfaktoren 2022, Seite 9
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Gebaudetyp Lagergebaude
Standardstufe: 4
Kostenkennwert nach NHK 2010, inkl. Baunebenkosten: 490,- €/m?
Baupreisindex, Basisjahr 2010: 70,9
Baupreisindex, Bewertungsjahr Q2/2025: 133,6
Umrechnungsfaktor von Basisjahr 2010 auf 2025: 1,88

Zeitlich angepasste NHK zum Bewertungsstichtag: 921,- €/m?

FlOr Lagergebdude werden, nach Anlage 3 SW-RL i.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV,
Gesamtnutzungsdauern von 40 Jahren ausgewiesen. Das Baujahr des Anbaus war in 2000.
einem Baualter von 25 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von insgesamt 40 Jahren,
liegt die Restnutzungsdauer des Nebengelasses somit bei 15 Jahren.

Daraus ergibt sich der folgende Alterswertminderungsfaktor:

Alterswertminderungsfaktor: 25 Jahre (RND) / 40 Jahre (GND) = 0,63

Nach der Bestimmung der zeitlich angepassten NHK zum Bewertungsstichtag und der
Ermittlung der Alterswertminderung, erfolgt nun die Berechnung des Sachwertes des
Nebengebdudes Anbau von 2000:

NHK der baulichen Anlagen: 52,87 m2 x 921 €/m?
Alterswertminderung: 37% von 48.693,- €

48.693,- €
18.016,- €

Sachwert des Nebengebéudes - Anbau von 2000: ~ 18.000,00 €

e Ermittlung des Sachwertes - Anbau von 2005:

Der 25,93 m? groBe Lageranbau von 2005 war zum Wertermittlungsstichtagvollstandig
ebenfalls zurlickgebaut und leerstehend. Auch dieser Anbau verfligt Uber einen Strom- und
Wasseranschluss und ist sehr einfach ausgestattet. Eine ausreichende nattrliche Belichtung,
um auch als Wohnflache genutzt werden zu kénnen, ist auch bei diesem Gebéaudeteil nicht
mdglich. Auf dieser Grundlage wird der Lageranbau dem folgenden Gebaudetyp und dem
folgenden Gebaudestandard nach der NHK 2010 zugeordnet:

Gebaudetyp Lagergebaude
Standardstufe: 4
Kostenkennwert nach NHK 2010, inkl. Baunebenkosten: 490,- €/m?
Baupreisindex, Basisjahr 2010: 70,9
Baupreisindex, Bewertungsjahr Q2/2025: 133,6
Umrechnungsfaktor von Basisjahr 2010 auf 2025: 1,88

Zeitlich angepasste NHK zum Bewertungsstichtag: 921,- €/m?

FOr Lagergebdude werden, nach Anlage 3 SW-RL i.V.m. § 53 Abs. 2 ImmoWertV,
Gesamtnutzungsdauern von 40 Jahren ausgewiesen. Das Baujahr des Anbaus war in 2005.
einem Baualter von 20 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von insgesamt 40 Jahren,
liegt die Restnutzungsdauer des Nebengelasses somit bei 20 Jahren.

Daraus ergibt sich der folgende Alterswertminderungsfaktor:

Alterswertminderungsfaktor: 20 Jahre (RND) / 40 Jahre (GND) = 0,50
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Nach der Bestimmung der zeitlich angepassten NHK zum Bewertungsstichtag und der
Ermittlung der Alterswertminderung, erfolgt nun die Berechnung des Sachwertes des
Nebengebaudes Scheune mit Garage:

NHK der baulichen Anlagen: 25,93 m2 x 921 €/m? = 23.882,- €
Alterswertminderung: 50% von 23.882,- € = 11.941,- €

Sachwert des Nebengebéudes - Anbau von 2005: ~ 12.000,- €

Marktanpassung / Sachwertfaktor:

Der Sachwert ist eine GréRe, die Uberwiegend aus Kostentiberlegungen heraus entsteht. Aus
diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die
Marktsituation bertcksichtigt werden, denn Kostentberlegungen fihren in den meisten Féllen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktanpassung stellt somit den Ubergang vom
kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten Verkehrswert dar.

Der zusténdige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises hat in seinem Bericht Uber die Sachwertfaktoren 2024 fir die
folgenden Objektarten Sachwertfaktoren beschlossen:

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

Die Sachwertfaktoren wurden aus dem Verhaltnis zwischen den vorlaufigen, nicht
marktangepassten Sachwerten und den Kaufpreisen fur (fiktiv) schadensfreie Objekte der
Jahre 2022 - 2023 durch den Gutachterausschuss abgeleitet. Im Modellansatz wurde die
Abhangigkeit der Sachwertfaktoren von der Lageklasse (Bodenwertniveau) und der H6he des
vorlaufigen, nicht marktangepassten Sachwertes gewahit.'®

Mit Hilfe der bei den tabellieten Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser lassen sich, unter sach- und fachgerechter Wirdigung, in der jeweiligen
Lageklasse (Bodenwertniveau) und in Abhéangigkeit vom vorlaufigen Sachwert weitere,
objektspezifische Sachwertfaktoren mittels Kreuzinterpolation berechnen.

e Berechnung - objektspezifischer Sachwertfaktor:

k=a x vSWb

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

Bei einem vorlaufigen Sachwert (vSW) des Grundstiickes von rd. 220.000,- € (siehe Seite 52)
und einem Bodenwertniveau von 55,- €/m? fir das Grundstiick wird der Sachwertfaktor mittels
Kreuzinterpolation berechnet.'

Sachwertfaktor k = 1,03

'3 Vgl. Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 4

14 Vgl. Gutachterausschuss firr Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 9

'8 Vgl. Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 8/9
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Ausgehend von dem ermittelten Sachwertfaktor (1,03) fiir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke sowie unter Beachtung und ausgewogener Beurteilung der
grundstiicksbezogenen Gegebenheiten und Grundstiicksmerkmale sowie der 6rtlichen
Marktlage, wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von
1,03 (entspricht einem Aufschlag von 3 %) auf den ermittelten vorlaufigen
Verfahrenswert (vorlaufiger Sachwert) des Bewertungsgrundstiickes beriicksichtigt.

Besondere objekispezifische Grundstiucksmerkmale (boG’s):

Nach der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts sind nach § 6 Abs. 3
ImmoWertV 2021 zu den allgemeinen Wertverhdltnissen auch die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beachtet. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in der Regel bereits durch den Ansatz des
Marktanpassungsfaktors. Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind besondere
Eigenschaften eines Grundstiicks, die es von anderen unterscheiden und wertméaBig noch
berlcksichtigt werden missen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick liegen zwei objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG‘s) in Form der zu erwartenden Kosten fiir den Umbau des Erdgeschosses und der
Instandsetzung der undichten Dacher sowie der Beseitigung der Feuchteschaden vor.

o Anmerkung:

Die nachfolgenden Kostenansatze fir den Umbau des Erdgeschosses, der Dachflachen-
instandsetzung sowie der Beseitigung der damit verbundenen Feuchtigkeitsschaden sind
sachverstandig geschéatzt, gelten nur flr den Zweck des Verkehrswertgutachtens und kénnen
nicht mit Rechnungen von Ausfihrungsbetrieben verglichen werden.

e Ermittlung des boG's — Umbaukosten des Erdgeschosses:

FOr die nach Einschatzung des Gutachters vorgesehene Umnutzung der ehemaligen
Gastronomieflachen im Erdgeschoss zu einer Wohneinheit ist mit einem Umbauaufwand in
der GréBenordnung von rund 35.000 € zu rechnen. In dieser Kostenschatzung sind neben den
reinen Bau- und Ausbauarbeiten auch die Berdumungskosten fir das noch vorhandene
Mobiliar im gesamten Bewertungsobjekt enthalten. Der Kostenansatz umfasst insbesondere
die Errichtung neuer Trockenbauwéande einschlieBlich Tdren (ca. 4.000-6.000 €), die
Herstellung eines zeitgemaBen Badezimmers anstelle der vorhandenen Gaste-WCs
(ca. 15.000-20.000 €) sowie notwendige Anpassungen der Elektro- und
Wasser-/Abwasserinstallation (ca. 5.000-8.000 €). Ergadnzend sind fur Maler- und
Bodenarbeiten ca. 5.000-6.000 € anzusetzen. Da ein marktublicher Erwerber diese
MaBnahmen zur Herstellung der vollen Nutzbarkeit unmittelbar umsetzen wirde, erfolgt
seitens des Gutachters keine Diskontierung der Kosten. In Summe ergibt sich somit ein
sachverstiandig ermittelter Gesamtaufwand von ca. 35.000 € im Mittel, der als
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Rahmen der Verkehrswertermittiung
wertmindernd zu bericksichtigen ist.
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e Ermittlung des boG's - Instandsetzung der Déacher und Entfernung der
Feuchtigkeitsschdden:

Zu einer ordnungsgemanien Bewirtschaftung einer Immobilie gehért u. a. die Instandhaltung
des Objektes. ,,Die ,unterlassene Instandhaltung’ bzw. eine nicht ordnungsgeman ausgefiihrte
Instandhaltung, auch als Instandhaltungsriickstau bezeichnet, fihrt zu Bauschdden. Hieraus
folgt, dass die ... ,unterlassene Instandhaltung’ wesensgleich mit den ... ,Bauméngeln und
Bauschadden' ist und in der Verkehrswertermittlung ohne inhaltliche Unterscheidung
beriicksichtigt werden kann.“ '

Die Instandsetzung (Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden) kann zwingend geboten
sein, aber auch im freien Ermessen des Eigentimers liegen. ,,Im Rahmen der Wertermittlung
von Grundstlicken ist bei der Bemessung der Wertminderung wegen Bauméngeln und
Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) eine Unterscheidung nach disponiblen und nicht
disponiblen Instandsetzungskosten zweckmaBig.!”

Nach Kleiber sind nicht disponible (unabweisliche) Instandsetzungskosten Kosten der
MaBnahmen, deren unverzigliche Durchfihrung aus rechtlichen oder wirtschaftlichen
Grinden geboten ist. Disponible Instandsetzungskosten sind die Kosten von MaBnahmen,
deren Durchfiihrung auch unter dem Gebot der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung nicht
zwingend erforderlich ist. Dies gilt fir Baumangel und Bausch&den, von denen keine spurbare
Nutzungsbeeintrachtigung ausgeht. AuBBerdem sind nicht jeder Baumangel und Bauschaden
so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert.

Bauméngel bzw. Bauschaden sind nur zu berlcksichtigen, soweit sie noch nicht bei der
Anwendung des Wertermittlungsverfahrens durch z.B. Verkirzung der Restnutzungsdauer
oder Minderung der marktiblichen Ertrage berlcksichtigt wurden. Sie kénnen unbeachtlich
bleiben, wenn sie unerheblich sind und zu keiner Verkirzung der Restnutzungsdauer fihren.
Zur Bemessung der Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschaden kénnen die Kosten
ihrer Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) als Anhaltspunkt dienen.

Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Wertminderung schematisch mit den
Schadensbeseitigungskosten gleichgesetzt werden kann. In der Verkehrswertermittlung muss
grundséatzlich zwischen Kosten und Wert unterschieden werden. Es ist zu beachten, dass bei
der Wertermittlung die Instandsetzungskosten nur insoweit anzusetzen sind, wie sie im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bei der Kaufpreisbildung bericksichtigt werden.

Die Wertminderung ist im Rahmen der Gutachtenerstattung marktkonform zu schéatzen.

Disponible (unabweisliche) Instandsetzungskosten zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025:

Neben den Umbaukosten des Erdgeschosses sind auf dem Bewertungsgrundstiick
zusatzliche Aufwendungen flr die kurzfristige Instandsetzung der Dachflachen sowie fur die
Beseitigung von Feuchtigkeitsschaden anzusetzen. Betroffen sind hierbei insbesondere die
Dacher der Anbauten, die Feuchtigkeitsschaden an der Terrasse im Obergeschoss sowie
Durchfeuchtungen im angrenzenden Mauerwerk (siehe Anlage 5, Seite 69-71). Dariiber
hinaus ist auch im Kellerbereich Feuchtigkeit vorhanden, deren Sanierung mit einzubeziehen
ist. Die Instandsetzung der Dacher und die Beseitigung der Feuchtschaden sind nicht
disponible und kurzfristig erforderliche MaBnahmen, um weitere Schaden an der Bausubstanz
des Bewertungsobjektes zu verhindern.

6 Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Seite 997, 2023
7 Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Seite 997, 2023
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Bei den nicht disponiblen Schadensbeseitigungskosten wird man sich geman Kleiber an den
,vollen" Schadensbeseitigungskosten orientieren kénnen.™ Die Kosten sind in voller Héhe
wirtschaftlich ,nutzbar" und kénnen sich amortisieren.

Die hierflr erforderlichen Beseitigungs- und InstandsetzungsmaBnahmen werden mit einem
konservativen Kostenansatz von insgesamt rund 20.000 € bemessen und setzten sich wie
folgt zusammen:

o Kosten fUr die kurzfristige Reparatur und teilweise Neueindeckung der Dacher sowie
der entstandenen Feuchtigkeitsschaden an der Terrasse und AuBenwand:

10.000,- €
e Kosten fir die Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden im Gesamtobjeki:

10.000,- €
¢ Instandsetzungsaufwand - Gesamt: 20.000,- €

Die Wertminderung durch das boG - ,Instandsetzung der Dacher und Entfernung der
Feuchtigkeitsschaden®, betragt zum Wertermittlungsstichtag gerundet: 20.000,- €.
Dieser Betrag ist als weiteres objektspezifisches Grundsticksmerkmal wertmindernd in die
Wertermittlung einzustellen.

8 Vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Seite 1004, 2023
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5.2.2 Sachwertberechnung

Berechnungsschritte Berechnung
Ausgangswerte:
e Brutto-Grundflache (BGF): 437,00 m2
o Stichtagsbezogene Nettoherstellungskosten (NHK): 1.431 €/m?
e Regionalfaktor (RF): 1,0
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AuBenanlagen):
437,00 m2x 1.431 €/m?x 1,0 = 625.347 - €
Alterswertminderung:
[ Baujahr (flktIV) 1975
* Modell: Lineare Abschreibung
e Gesamtnutzungsdauer (GND): 65 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND): 15 Jahre
e Alterswertminderungsfaktor: 0,76
Sachwert der baulichen Anlagen:
24 % von 625.347,- € = 150.083,- €
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen:
e Kein gesonderter Wertansatz der AuBenanlagen +/-0,- €
Sachwert der Nebengebaude/Nebengelasse:
¢ Nebengebaude - Anbau von 2000: + 18.000,- €
e Nebengebaude - Anbau von 2005: +12.000,- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen/AuBenanlagen:
150.083,- € + 18.000,- € + 12.000,- € = 180.083,- €
Bodenwert:
e Ubernahme Bodenwert aus Bodenwertermittlung: +40.000,- €
Vorlaufiger Verfahrenswert des Grundstiickes gerundet:
180.083,- € + 40.000,- € = rd. 220.000,- €
Sachwertfaktor:
o Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 1,03
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes:
220.000,- €x 1,03 = 226.600,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG’s):
¢ Umbaukosten des Erdgeschosses: - 35.000,- €
e Instandsetzung der Dacher und Entfernung der
Feuchtigkeitsschaden: - 20.000,- €
Sachwert:
226.600,- € - 35.000,- € - 20.000,- € = 171.600,- €

Der Sachwert wurde ermittelt auf rd. 770.000,- €.
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5.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen (Plausibilisierung)
e Ermittelter Sachwert (Hauptverfahren): 170.000,00 €

Das Bewertungsobjekt war nie eine klassische Renditeimmobilie. Die Eigennutzung war und
ist vorrangig. Nach der Wertermittlungspraxis wird das Sachwertverfahren fir diese Immobilien
als sachgerechte Methode zur Verkehrswertbestimmung angesehen. Fir das Bewertungs-
objekt wurde das Sachwertverfahren angewendet. Alle wertrelevanten Grundstiicksmerkmale
in Anlehnung an den § 5 ImmoWertV wurden in diesem Verfahren angemessen beachtet. Die
ermittelten Verfahrenswerte (Grundstickssachwerte) unter Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse sowie der allgemeinen und objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
entsprechen den Verkehrswerten des Grundstlckes.

Der Sachversténdige erhielt eine telefonische Auskunft von der Zweigstelle Gotha des
Thiringer Landesamts fiir Bodenmanagement und Geoinformation fir seine Anfrage um einen
Auszug aus der Kaufpreissammlung. Fir das Suchgebiet Bad Tabarz im Landkreis Gotha im
Zeitraum von 2023 bis 2025 fur Zweifamilienh&user mit viel Nebengelass mit einem Baujahr
vor 1949, lagen nicht genlgend geeignete Kaufpreise vor. Deswegen erfolgt anstatt
eines Vergleichswertverfahrens zur Plausibilisierung des ermittelten Sachwertes
(Hauptverfahrenswert), eine Gegenlberstellung mit den Kaufpreisen aus dem
,immobilienmarktbericht Thiringen* von 2025."°

Der Immobilienmarktbericht Thiringen von 2025 weist fur den Landkreis Gotha fir das Jahr
2024 insgesamt 108 Kauffélle von Ein- und Zweifamilienhausern mit einem Baujahr bis 1949
aus. Der Medianwert dieser 108 Kaufpreise lag bei 1.281,- €/m?> Wohnflache.
Flr ganz Tharingen wurden im Jahr 2024 fiir Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Baujahr
bis 1949 insgesamt 1.143 Kauffélle erfasst. Hier lag der Medianwert bei 876,- €/m?
Wohnflache.

Der fUr das Bewertungsobjekt ermittelte Sachwert in Héhe von 170.000 € entspricht, bezogen
auf die vorhandene Wohnflache, einem Wertansatz von rund 723 €/m?. Damit liegt das Objekt
sowohl deutlich unter dem im Immobilienmarktbericht Thuringen flr den Landkreis Gotha
ausgewiesenen Medianwert von 1.281 €/m? als auch unter dem fiir den gesamten Freistaat
ermittelten Median von 876 €/m?. Diese Abweichung begrindet sich im konkreten Fall durch
die Vielzahl wertmindernder objektspezifischer Umstande, die im Rahmen der
Verkehrswertermittlung sachgerecht beriicksichtigt wurden.

Hierzu z&hlen insbesondere der erhebliche energetische Modernisierungsstau und die
baulichen Mangel, die sich unter anderem in undichten Dachflachen, Feuchteschaden im
Keller- und Mauerwerksbereich sowie einer sanierungsbedrftigen Terrasse im Obergeschoss
zeigen. Darlber hinaus ist das Erdgeschoss aufgrund der bisherigen gastronomischen
Nutzung ohne umfassende UmbaumaBnahmen nicht fir Wohnzwecke nutzbar. Fir die
Herstellung einer markigerechten Wohnnutzung ist deshalb mit einem erheblichen
Investitionsaufwand von rund 35.000 € zu rechnen. Zusammen mit den kalkulierten
Beseitigungskosten fiir Dach- und Feuchtigkeitsschaden in Héhe von ca. 20.000 € ergibt sich
ein zusatzlicher Kapitalbedarf, der bei einem marktiblichen Erwerb bericksichtigt werden
muss. Erschwerend hinzu kommt, dass ein Teil der Nebengebaude sowie die groBflachige
Hoflberdachung lediglich eine eingeschrankte, zuklnftige wirtschaftliche Nutzbarkeit
aufweisen und zum Teil als abgéngig einzustufen sind. Auch dieser Umstand wirkt sich
mindernd auf die Marktgangigkeit und damit den erzielbaren Preis aus.

Damit bestatigt sich, dass der ermittelte Sachwert unter Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale den tatsachlichen Marktverhaltnissen entspricht.
Die Abweichung zu den statistischen Vergleichswerten aus dem Immobilienmarktbericht
erklart sich schlissig durch die vorhandenen baulichen Mangel, den erheblichen
Modernisierungs- und Umbauaufwand sowie die eingeschrankte Nutzbarkeit einzelner
Nebengebdude. Der festgestellte Verkehrswert von 170.000 € stellt somit einen
nachvollziehbaren und sachgerechten Wertansatz flir das Bewertungsobjekt dar.

9 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Immobilienmarktbericht 2025, 09/2025
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5.4 Verkehrswert

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

Ergebnis aus dem Sachwertwertverfahren: rd. 170.000 €

Der Verkehrswert (gem. §194 BauGB) iiber das zum Stichtag 04.09.2025 unbelastete
Grundstlick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss, wurde ermittelt mit rd.

170.000,- €

(in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro)

Der Gutachter versichert, diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven Gesichtspunkten
verfasst zu haben und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittiung 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, 11. September 2025

DIN EN ISO/IEC 17024
DAkkS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierter Immobiliengutachter
DIAZert (LS)

Master of Science Immobilienbewertung
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZerl (LS)

B

DN EN [SON1EC 17024

DAKKS N D-2P-16018-01-00 \ B Lﬁ .
= Qualifizierter
a5 | | wertermittier ko

w HyrZert

B-1087 -
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrs- und Beleihungswertermittiung

BauGB:

BauNVO:

TharBO:

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) geéndert 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) geéandert
worden ist

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

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

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung vom 20.09.2023

Verordnung duber  die Ermittlung der
Beleihungswerte von Grundsticken 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) gedndert worden ist

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten / Software

Kleiber, Simon:

Tillmann / Kleiber / Seitz:

Berichte zum Grundstiicksmarkt:

Baupreisindex-Rechner des BKI:

Verkehrswertermittlung von Grundsttcken,
10. vollstandig Uberarbeitete Auflage, 2023

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

Gutachterausschisse fir Grundstickswerte und
die Zentrale Geschaftsstelle des Freistaates
Thiringen

Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH
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7 Anlagenverzeichnis

Anlage Nr.

Anlage Nr.

Anlage Nr.

Anlage Nr.

Anlage Nr.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
15.07.2025

Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 1992,
zuletzt in 06/1998 Uberarbeitet

Grundrisse des Kellergeschosses, des Erd-
geschosses sowie der Anbauten von 1990 - 2005

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

Fotos der Ortsbesichtigung vom 04.09.2025

Seite 55 von 73



Zweifamilienhaus mit ehemaliger gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
Karl-KornhaB3-StraBBe 14, 99891 Bad Tabarz

Anlage Nr. 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 15.07.2025
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Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstral’e 13a
99086 Erfurt

Flurstick: 521/8 Gemeinde:Bad Tabarz
Flur: 3 Kreis: Gotha
Gemarkung:Tabarz

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1: 1000
Erstellt am 15.07.2025

Sportanlage

245
6

|||||||||||

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 von 1992, zuletzt in 06/1998
tberarbeitet
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Anlage Nr. 3: Grundrisse des Kellergeschosses, des Erdgeschosses sowie der
Anbauten von 1990 - 2005
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Anlage Nr. 4: Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Deutschland
(BORIS), Stichtag: 01.01.2024
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Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B O I S - D

Deutschland (BORIS-D) — —
Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen

Hohenwindenstralle 13 a, 99086 Erfurt
Tel.: +49 (0)361 574176 237

Ausgabe aus BORIS-D, Stichtag 01.01.2024

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 gewéhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bad Tabarz.

ppe -
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3 *
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S
&=
Legende Wohnbauﬂache in €/m? BORIS-D

: ] + Gemischte Bauflache in €/m* © basemap.de/ BKG
O ausgewahlter Richtwert - Gewerbliche Baufldche in €/m* © Daten der Gutachterausschiisse

U RichtwaHzons » Sonderbauflache in €/m? fiir Grundstickswerio

» Landwirtschaflliche Flache in €m?
Q. Kiickposition =

rischaftliche Flac I ——— — e
ge I"m he in €m* 0 60 120 180 240

Abbildung: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 17.07.2025 aus BORIS-D
https://www.bodenrichtwerte-boris.de
-1-



Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B O I S - D

Deutschland (BORIS-D) I —

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

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bad Tabarz
Gemarkungsname Tabarz
Gemarkungsnummer 162457
Bodenrichtwerthummer 670869
Bodenrichtwert 55 €/m?2
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Beschreibende Merkmale

Bodenrichtwertzonenname Tabarz

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei

Art der Nutzung

allgemeines Wohngebiet

Ergénzung zur Art der Nutzung

Ein- und Zweifamilienhduser

Bauweise offen
Geschosszahl |
Flache 600 m2

Tabelle: Richtwertdetails

Ausgabe gefertigt am 17.07.2025 aus BORIS-D
https://www.bodenrichtwerte-boris.de
-2
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Anlage Nr. 5: Fotos der Ortsbesichtigung vom 04.09.2025

)

ooy £ 57
ifamilienhaus

Ostliche StraBenansicht — Toreinfahrt

Haus-/Gastroeingang und Kellereingang im
Hof Hof
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Blick in den Garten — Perspektive Innenhof Hofansicht — Anbau von 2005 mit angebautem
Holzschuppen / Carport daneben

Innenansicht Carport mit Feuchteschaden Dachbesché'ldingen und Undichtigkeiten
an der Fassade des Anbaus von 2005 im Dach des Holzschuppen / Carports

Garten mit ehemaligem Hundezwinger Gartenansicht mit Blick auf das
Zweifamilienhaus, die Anbauten, das
Carport, die Hofliberdachung und die
Terrasse im 1.0G auf dem Flachdach des
Anbaus von 2000
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Kellerflur Heizungsraum mit Feuchte- Alte, stillgelegte Heizungs-
schaden an Wéanden & Boden anlage im Lagerraum 1

Lagerraum 1 mit Resten der Kiihlzapfanlage Lagerraum1
und Feuchteschaden an Wanden und Boden

Windfang des Zweifamilien- Gastroanbau 1990/1991
hauses mit Zugang zum

ehemaligen Gastrobereich

und zum Treppenhaus der Wohnung
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Hinterer Gastrobereich mit Tresen im EG Kiche im EG

Inneansicht — Anbau von 2000 mit
Feuchteschanden im hinteren Bereich

Innenansicht — Anbau von 2000 mit zweitem Dachbeschadigungen und Undichtigkeiten

Kellerzugang im vorderen Bereich an einem Teil des Daches des Anbaus von
2000
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X020 548

Innenansicht — Anbau von Treppenhaus zur Wohnung Wintergarten im 1. G auf
2005 im OG/DG dem Flachdach des Gastro-
anbaus

Bl

*:rr‘;f?.‘h‘fﬁ??!i#ﬁ :

Schlafzimmer im OG

MARRRRL | AN MMNRNNNT 7 AR

SN\ [ ]/// /8l /]
QRN U A

.‘k l‘ -, ww N y |
.

!

Bad im OG Terrasse im OG auf dem Bad Im DG
Flachdach des Anbaus von
2000
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Mobliertes Schlafzimmer im DG Abstellkammer im DG
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