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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 16 K 16/24 Unser Zeichen: GZ 144/24
PLZ:9986% Ort: Molschleben Gemarkung: Molschleben
StraBe: Anger 6 Flur: 1

Flurstiick: 1/6
Grélle: 798 m?

Kurzbeschreibung:

Einfamilienhaus

befindet sich in der norddstlichen Ortslage von Molschleben, im
thiiringischen Landkreis Gotha, ist bebaut mit einem freistehenden
Einfamilienhaus mit kleinem, riickwirtigen Nebengebéude

Wohnhaus: Baujahr ca. 1955, Ausbau Dachgeschoss/Dachgaube ca.
1967, Teilsanierung nach 1990, Massivbauweise, eingeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss, nicht ausgebauter Spitzboden, voll
unterkellert

Raumaufteilung:

Kellergeschoss: Flur, diverse Vorratsriiume, Heizungsraum, HWR

Erdgeschoss: Vorraum, Diele, Wohnkiiche, ein groBes Zimmer,
Bad, Speisekammer

Dachgeschoss: Vorraum, drei Zimmer, kleiner Nebenraum

Wohnfliche: ca. 101,00 m?

Gesamtzustand: relativ hoher Fertigstellungs- und
Sanierungsaufwand

Bewertungsstichtag: 21.11.2024

Verkehrswert:

71.000,00 €



a) Das Objekt steht leer. Miet- oder Pachtverhilinisse bestehen nicht.

b) Zubehdr ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

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

¢) Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz.

f) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

g) Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten, die Dritten
gehoren.

h) Es ist nicht bekannt, ob eine Brandschutzversicherung besteht.

1) Anschrift und Hausnummer sind zutreffend.

j) Zustéindiger Schornsteinfeger:  Herrn
René Janson
Alacher Chaussee 1
99092 Erfurt

k) Ein Energieausweis wurde nicht erstellt.
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Gotha, Az.: 16 K 16/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99869 Molschleben, Anger 6, einschlieBlich
der aufstehenden Gebaude und AuBlenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

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

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

Anmerkung:

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

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 05.11.2024 zur Ortsbesichtigung am 21.11.2024,
10.30 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Eigentlimerin, Vertreter des Gliubigers
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundiage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafgeblichen Verdffentlichungen.

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

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

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfléichenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

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

Seite 2



99869 Molschleben, Anger 6

Bewertung vom 21.11.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstéindig neu liberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 12.09.2024
Grundbuchauszug von Gotha/Molschleben/Blatt 9034

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2024/25

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

Bodenrichtwertinformation durch den Gutachter-
ausschuss Landkreis Gotha zum Stichtag 01.01.2024

Marktberichte 2020 bis 2024 Gutachterausschuss
Landkreis Gotha, Wartburgkreis

weitere Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und
Landkreisgemeinden vom 16.10.2024

- Verwaltungsgemeinschaft ,,Nesseaue® vom 07.10.2024

- Landratsamt Gotha vom 14.10.2024

- Qutachterausschuss Landkreis Gotha vom 17.12.2024
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99869 Moischleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Molschleben ist eine Gemeinde im thiiringischen Landkreis Gotha

- gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Nesseaue mit Sitz in Friemar

- liegt am Stidwesthang der Fahner Hohe

- ca. 1.023 Einwohner zum Stichtag 31.12.2023 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
23.12.2024)

- Landschaft ist landwirtschaftlich geprigt

- Entfernungen: Friemar ca. 3,5 km, Gotha ca. 8 km, Bad Langensalza ca. 22 km, Erfurt
ca. 26 km

- Anbindung an die Bundesautobahn 4 (Kirchheimer Dreieck - Gorlitz) besteht an der
Anschlussstelle Gotha (ca. 14 km)

- die Anschlussstelle der Bundesautobahn 71 (Sangerhausen - Schweinfurt) befindet sich bei
Erfurt-Gispersleben (ca. 18 km)

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich in der nordgstlichen Ortslage von Molschleben
- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepriigt von weiteren freistehenden Ein- und
Zweifamilienhiusern

- Anbindung an den OPNV besteht im Ort (ca. 350 m) durch eine Bushaltestelle u. a.
Richtung Gotha

- kleinere Einkaufsmdglichkeiten sind im Ort vorhanden (Bicker, Fleischer, Lebensmittel)

- die drztliche Versorgung im Ort besteht durch eine Allgemeinmedizinerin und eine
Zahnirztin, die weitere drztliche Versorgung besteht dann erst in Friemar bzw. Gotha

- die Grundschule befindet sich in Friemar, eine Kindertagesstiitte und die Regelschule kann
direkt in Molschleben besucht werden

- Topographie
tiberwiegend eben, tlw. geringfiigig ansteigend

- verkehrstechnische Erschliefung
Grundstiick wird zweiseitig von Anliegerstralen begrenzt

- innere ErschlieBung
Zufahrten mdglich bzw. tlw. von einer StraBenseite aus vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, ffentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus, kleines Nebengebéude

Seite 4



99869 Molschleben, Anger 6

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Molschleben
Grundbuchband  Blatt 9034

Ifd. Nr.  Flur Flurstick  Lagebezeichnung

Bewertung vom 21.11.2024

Nutzung  Gr8Be m?

Gebédudeeigentum auf dem Grundstiick
1 1 1/6

2 1 1/6

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer:

Abteilung 11

798

798

Lasten und Beschriinkungen: - dingliches Nutzungsrecht fiir den jeweiligen
Gebéudeeigentiimer zu Lasten 1fd. Nr. 2
- Erbanteil zu Lasten 1fd. Nr. 1 und 2
- Zwangsversteigerung zu Lasten Ifd. Nr. 1 und 2

Anmerkung: Entsprechend der vorhandenen Eigentiimeridentitit, wird das Nutzungsrecht

als wertneutral beurteilt.

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 18.09.2024 vor.
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

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

3.4.1 Planungs- und Sanicrungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Das Bauamt der VG Nesseaue teilte am 07.10.2024 folgende Angaben mit:

- Grundstiick befindet sich innerhalb eines Mischgebietes

- ein Bebauungsplan existiert nicht

- Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines Sanierungs-/
Erhaltungssatzungsgebietes bzw. im Geltungsbereich eines
Planfeststellungsbeschlusses

- sonstige Veréinderungssperren liegen nicht vor

- die Zulidssigkeit von Vorhaben dieses Ortsteils richtet sich nach § 34 BauGB

- angrenzend sind mittelfristig keine Bauvorhaben geplant

3.4.2 Baurecht
Bei den zustéindigen Bauarchiven konnten keine Bauunterlagen aufgefunden werden.

Durch die Eigentimerin wurden zum Ortstermin Bauunterlagen zum Neubau eines
Kleinfamilienwohnhauses aus dem Jahr 1954 vorgelegt.

Ebenso wurde das aufstehende Nebengebdude in diesem Zeitraum baurechtlich genehmigt
und errichtet.

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann daher und insbesondere aufgrund des Alters der
Gebadude die materielle und formelle Legalitéit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt
werden.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Stellungnahme des Landratsamtes Gotha vom 14.10.2024
nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstick sind ausrechende
Stellplatzfléchen vorhanden bzw. herstellbar.

Das Gebéude steht aufgrund des Baujahres nicht unter Denkmalschutz.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitriige mehr erhoben.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha teilte am 16.10.2024 mit, dass das Flurstiick
an die 6ffentliche Wasser- und Abwasserversorgung angeschlossen ist. Die Beitragspflicht ist
entstanden, der Bescheid iiber den Herstellungsbetrag wurde beglichen. Lediglich bei einer
weiteren Bebauung des Grundstiickes muss mit Folgebescheiden gerechnet werden.
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfithigen Baugrund bzw. normal gewachsenem
Boden ausgegangen.

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

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt,

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefal] besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

3.5 Gebéudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus sowie einem riickwértigen
Nebengebéude bebaut.

StraBenansicht

StraBenansicht

giebelseitige AuBenansicht
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

Stralenansicht

Nebengebiude
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

AubBenansicht Freifliche

Freiflichen
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99869 Molschleben, Anger 6

Bewertung vom 21.11.2024

- Baujahr: ca, 1955, Ausbau Dachgeschoss/Dachgaube ca. 1967

- Sanierung: Teilsanierung nach 1990

- Konstruktionsmerkmale: Massivbauweise, Keller Mauerwerksbau/tlw.
Natursteinmauerwerk, AuBenwinde 25er Mauerwerk,
Vorbau/Eingangsbereich eingeschossig

- Geschossigkeit: eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, nicht ausgebauter
Spitzboden

- Fassade: WDVS, verputzt, Oberputz fehlt, tlw. schadhaft

- Decken: KG massiv, G Holzbalkendecken

- Treppen: AuBentreppe Eingangsbereich alte massive Blockstufen, neuerer
Edelstahihandlauf, Kellertreppe massiv, gepflastert, fehlender
Handlauf, EG zum Dachgeschoss Holztreppe, einfachst

- Hausflur: PVC-Hauseingangstiir

- Dach: Holzkonstruktion, relativ steiles Satteldach, Unterspannbahn,
alte Ddmmung, Biberschwanzeindeckung, nach Angaben der
Eigentlimerin in den 90er Jahren erneuert, Firsthéhe ca. 2,55 m,
Schormnstein verrohrt, Zugang zum Spitzboden liber
Dacheinschubtreppe, Altbestand
Vordach Eingangsbereich, Flachdach, Bitumenschindeln, maBig
bis schlecht, fehlende Dachentwisserung

-KG:

Raumaufteilung: Flur, diverse Vorratsrume, Heizungsraum, HWR

Ausstattung:

Boden: gestampfier Boden, tlw. alte Steinplatten

Wiinde: verputzt, diverse Putzschéden sichtbar, tlw. unverputzt

Decken: verputzt, thw. Kappgewdlbe

Tiiren: Holzlattentiiren, Altbestand aus Baujahr

Fenster: PVC

E-Installation: tiber Putz

Sanitér: Waschmaschinenanschluss

Heizung: Gasheizung mit WW-Boiler, Baujahr ca. 1997
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

Kellertreppe

Kellerraum
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

HWR

Einleitung der Oberfldchenentwiisserung in alte Klirgrube
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

-EG:

Raumaufteilung:  Vorraum, Diele, Wohnkiiche, ein groBes Zimmer (ehemals zwei

Ausstattung:
Boden:

Winde:
Decken:
Tiiren:

Fenster:

Verglasung:

E-Installation;
Sanitir;

Heizung:

Réume), Bad, Speisekammer

Flur alter Fliesenbelag, Vorraum erneuerter Fliesenbelag nach 1990,
Wohnraum Textilbelag, begonnene Sanierung Kiichenboden, Estrich
verputzt, tlw. Trockenbau, tapeziert, tlw. Kratzputz

verputzt, Deckenhdhe ca. 2,40 m

Innentiiren tlw. Holz, tlw. Glas

PVC, innen liegende Sprossenteilung, mechanische Rollldden, ca. 1992
erneuert

Isolierverglasung

unter Putz, tlw. erneuert bzw. begonnene Erneuerung

Bad mit: Eckdusche, Waschtisch, WC, Boden und Winde gefliest, Decke
Paneele, erhebliche #ltere Nisseschididen (Wasserrohrbruch nach Angaben
der Eigentlimerin), hohe Schimmelschiden an der Wand- und
Deckenverkleidung sichtbar

Plattenheizkdrper
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

Eingangsbereich/Vorraum

Diele Kiiche
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

Bad

-DG:
Raumaufteilung:  Treppe mit Vorraum, drei Zimmer (tlw. Durchgangsraum bzw.
gefangener Raum), kleiner Nebenraum

Ausstattung:

Boden: Textilbelag auf alter Dielung, tlw. Dielung ohne Belag, tiberwiegend
abgewohnt

Winde: tlw. Trockenbau, tapeziert, tiw. Paneele

Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhthe ca. 2,35 m

Tiiren: Holz, alt

Fenster: PVC, innen liegende Sprossenteilung

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, vermutlich Alku
Sanitér: ohne
Heizung: Plattenheizkorper

- Gesamtzustand: relativ hoher Fertigstellungs- und Sanierungsaufwand
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

Hinweis:

Zimmer

Zimmeransichten

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruhen die Angaben
tber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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99869 Molschleben, Anger 6 Bewertung vom 21.11.2024

3.6 Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

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

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca.863m «x ca. 8,12m = 7008m?* x 3 = 210,24 m?

ca.2,70m x ca, 1,90 m = 5013m> x 1 = 5,13 m?
215,37 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfliche wurde sowohi anhand der vorliegenden Bauunterlagen als auch grob
iiberschléglich zum Ortstermin ermittelt:

Erdgeschoss:
Vorraum: ca. 3,50m?
Diele: ca. 4,00 m?
Wohnkiiche: ca. 13,60 m?
Bad: ca. 4,80 m?
Zimmer: ca, 32,00 m?
Dachgeschoss:
Vorraum: ca. 3,50 m?
Zimmer: ca. 14,20 m?
Zimmer: ca. 10,80 m?
Zimmer: ca. 10,80 m?

Abstellraum: ca. 3,50 m?
Die Wohnfldche betréigt ca. 101,00 m2,
Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegenilber dem tatstichlichen Gebdudebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBenanlagen

Einfriedung: tlw. einfacher alter Metallzaun, tlw. Holzlattenzaun, iiberwiegend
abgiingig
Garten: abbruchreifes Nebengebiiude, tlw. groBe Koniferen, tlw. Laubbdume,

verwilderter Gartenbereich
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) ImmoWertV)

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

Fir das Gebdude kann erst nach einer weiteren Instandsetzung/Ersatzinvestitionen und
Fertigstellungen von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdaver von 25 Jahren, bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren ausgegangen werden.

Fir das Nebengebiiude kann keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr eingeschitzt
werden. Der Restbauwert entspricht den Abrisskosten.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persdnliche Verhilinisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Entscheidend fiir die "Qualit4t" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der oOrtlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

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

Definition:

Baureifes Land sind Flidchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitdtsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiértigen Zustand zusteht,

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsdchlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Berilicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

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

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

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

Der, 1t. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Landkreis Gotha
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer; 674176

Bodenrichtwert: 46,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThiirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienh&user

Bauweise: offen

Geschosszahl: II

Grundstiickstiefe: 40 m

Grundstiicksgréfe: 650 m?

Stichtag: 01.01.2024
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Das Grundstiick hat einen ann#ihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfronten: ca. 30m
Tiefe: zwischen ca. 24 m bis ca. 30 m

Unter Beriicksichtigung der Primissen des Bodenrichtwertes, erfolgt eine Unterteilung in
zwei Bodenwertzonen.

Bodenwertzone 1:

Bis zu einer GrundstiicksgroBe von ca. 650 m? erfolgt die Bewertung entsprechend den
Pramissen des Bodenrichtwertes.

ca. 650 m? X 46,00 €/m?

29.900,00 €

Bodenwertzone 2:
Die restliche Grundstiicksflache wird als Arrondierungsfliche/Gartenland eingeschiitzt.

Ublicherweise werden derartige Flichen mit einem Anteil zwischen 10 % bis 50 % des
Baulandwertes gehandelt.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 30 % fiir angemessen beurteilt.
ca. 148 m? X 46,00 €/m?> x 0,30 = 2.042,00 €

Gesamtwert Grund und Boden: 31.942,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

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

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

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

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

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

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebéudeart und Gebéudestandard hinreichend entspricht.

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

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

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

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebidudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur ErmitHung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil  Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
Aulenwénde 1,00 0,23 0,23 150,65
Décher 1,00 0,15 0,45 125,25
Aufentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 91,85
Innenwinde 1,00 0,11 0,11 72,05
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 72,05
FuRbiéiden 1,00 0,07 0,21 58,45
Sanitéreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 58,45
Heizung 1,00 0,09 0,27 75,15
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 50,10

Einrichtungen

Summe 1,00 2,10 754,00

Typ bewertenden Gebaudes
Typ 1.01 655,00 72500 835,00 100500 1.260,00

(eingeschossig, ausgebautes

DG, unterkellert)

Anmerkung: Der zustiindige Gutachterausschuss des Landkreises Gotha sowie auch alle
anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst zu einem spéteren Zeitpunkt
Regionalfaktoren fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexverénderung 1,308

(Stand 1V/2024/2021)= 100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,308/0,709 =1,84

754,00 €/m? X 1,84 = rd. 1.387,00 €/m?
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Bewertung vom 21.11.2024

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

wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliinfigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten
m?2 €/m? BGF x NHK

Wohnhaus 1.387,00 215,37 298.718,19 €

Alterswertminderungsfaktor 61,54 % -183.831,17 €

Geb#dudesachwert 114.887,02 €

vorliufiger Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der

baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 114.887,02 €

AuBenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss Landkreis Gotha bei der Ableitung

der Sachwertfaktoren die Auenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat et

Wert der baulichen Anlagen 114.887,02 €

Bodenwert 31.842,00 €

146.829,02 €
vorlidufiger Sachwert rd. 147.000,00 €
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4,4.3 Ermittlung des marktangepassten, 0bjektspeziﬁschen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

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

- Arbeitslosenquote im Arbeitsamtsbezirk Gotha, Stichtag Dezember 2024 ca. 6,3 %
- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 89,7 % je Einwohner (Stichtag 2024)

- Bevolkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Gotha (Quelle: Landesamt fiir
Statistik, Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2021 von 135.000 Einw.) bis 2042 -93%

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65j8hrigen 2021: c¢a. 26,3 % 2 35.540 Einwohner
Prognose im Jahr 2042: ca. 30,3% 2 37.060 Einwohner

- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um 15,0 % ab

Gem#B Zukunfitsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Oktober 2022 wird der Landkreis Gotha wie folgt eingestuft:

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

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

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

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

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéingig von:
der Geb#dudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

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

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

Im gemeinsamen Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises
wurden zuletzt 2024 Sachwertfaktoren fiir den Berichtszeitraum 2022 bis 2023 verdffentlicht.
Danach wurden bei einem vorldufigen Sachwert zwischen ca. 140.000,00 € bis ca.
160.000,00 € und einem Bodenrichtwertniveau von 40,00 €/m?, Sachwertfaktoren von 1,15
bzw. 1,09 versffentlicht.

Der gesamte Stichprobenumfang dieser Untersuchung weist folgende Durchschnittswerte aus:

Baujahr: 1955
Restnutzungsdauer: 55 Jahre (ab 31 Jahre)
GrundstiicksgroBe: 739 m?
Bruttogrundfléiche: 297 m?

Wohnflidche: 154 m?

Zeitraum der Untersuchung: 172022 bis 12/2023
Anzahl der Datens#tze, gesamt: 438
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Es zeigt sich daher, dass diese Auswertung bezogen auf den Stichprobenumfang nicht
angesetzt werden kann. Insbesondere die wirtschafiliche Restnutzungsdauer ist bei der
vorliegenden Untersuchung deutlich hoher, die Bruttogrundfliche bzw. Wohnfliiche weichen
ebenfalls von dieser Stichprobe deutlich ab.

Durch die zustéindige Geschiiftsstelle der Gutachterausschiisse Wartburgkreis und Landkreis
Gotha besteht seit einigen Jahren die Praxis auf tatsiichlich beurkundeten Kaufpreise, hohe
fiktive Sanierungskosten, die der Gutachterausschuss selbst fiir angemessen hilt, auf den
Kaufpreis ,hinzuzurechnen*. Somit entsteht der Eindruck, dass in diesen beiden Landkreisen
keine teilsanierten bzw. geringfligig sanierten Einfamilienh&user vorhanden sind.

Das seit Februar 2022 deutlich veriinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), hat das Kaufpreis- und
Nachfragegeschehen in den letzten Jahren deutlich versindert.

Im Ergebnis der vorhandenen Unsicherheiten sowie insbesondere den gestiegenen
Finanzierungskosten, ist das Transaktionsvolumen, speziell seit dem 2. Halbjahr 2022
deutlich riickljufig bzw. tlw. stark eingebrochen.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

In den letzten Jahren hat es einen erheblichen Reallohnverlust gegeben, so dass die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen stark eingebrochen ist, da eine Finanzierbarkeit nur noch
bedingt umsetzbar ist,

In dem wvdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex fiir
Wohnimmobilien Q 3/2024, nahmen die Preise fir Wohnimmobilien deutschlandweit
gegeniiber dem Stand Q 3/2022 um rd. 5,00 % ab.

Dariiber hinaus zeichnet sich Deutschland durch eine Rezession aus und bis ca. 2028 wird ein
schwaches Wirtschaftswachstum prognostiziert.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitit) wurden iiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bisher
tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend ge#indert. Es besteht eine erhebliche
Unsicherheit tiber die Restriktionen in Bezug auf das Heizungsgesetz, aber auch aufgrund der
wirtschaftlichen negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast der Biirger, bleibende
Keminflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes, deutlich angestiegene
gewerbliche Insolvenzen). Durch die gestiegenen Finanzierungskosten, in Verbindung mit der
Verschérfung der Kreditvergaberichtlinie sowie der wirtschaftlichen Unsicherheit, haben viele
Kaufwillige nicht mehr die Voraussetzungen eine Immobilie zu erwerben bzw. diese nach
dem Erwerb entsprechend sanieren zu kénnen.

Unter Beriicksichtigung dieser wertbeeinflussenden Umstinde und den veriinderten

wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wird kein positiv angepasster Sachwertfaktor als
sachgerecht erachtet. Es wird daher von einem Sachwertfaktor von 1,00 ausgegangen.
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlchnung an § 8 (3) InmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschléige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumé#ngel/Bauschéden

abweichende Erirdge von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das Gebdude weist nur eine geringe Wohnfliche aus, die in dieser GréBe iiberwiegend nur
eingeschréinkt nachgefragt wird. Der vorhandene Spitzboden kann aufgrund der geringen
GréBe und Deckenhdhe nicht ausgebaut werden.

Der Umstand der geringen Wohnflédche, wird daher mit einem pauschalen Abschlag von 10 %
beriicksichtigt.

147.000,00 € X 10 % = rd. 15.000,00 €

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewiihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

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

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

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bausch#den bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hdherer Prozentsatz von tatséchlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei htherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatséichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiiden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséichlich notwendigen Aufwendungen.
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Im vorliegenden Fall sind insbesondere die Heizungsquelle, die sanitiren Anlagen, tlw. E-
Installation, Wand- und Bodenbeldge und die AuBenfassade zu sanieren bzw. fertigzustellen.

Der eingeschossige Vorbau am Wohnhaus ist zu sanieren.

Die Feuchtigkeitsschiden im Keller sind offensichtlich durch eine undichte, nicht verfiillte
Klargrube verursacht.

Unter Beriicksichtigung dieser hohen notwendigen riickstindigen Instandsetzungen, wird ein
anteiliger Ansatz von 600,00 €/m? beriicksichtigt.

161 m? X 600,00 €/m? = rd. 61.000,00 €

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 147.000,00 €
Abschlag geringe Wohnfliche: - 15.000,00 €
anteilige Instandsetzung/Ersatzinvestition; - 61.000,00 €

marktangepasster, objektspezifischer Sachwert: 71.000,00 €
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5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen der Verkehrswert abgeleitet.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustindigen Gutachterausschuss Landkreis Gotha wurden im Rahmen von
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und Gréfie von
Grundstiicken verdffentlicht.

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden
folgende Primissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschifisverkehr

- Einfamilienhausgrundstiicke, vergleichbare Lagen
- Weiterverkauf

- Baujahr ab 1955 bis 1980

- nicht oder nur teilsanierte Objekte

- Wohnfléichen zwischen 100 m2 bis 200 m?

- Kauffille ab 2021 bis aktuell

Der Gutachterausschuss des Landkreises Gotha konnte 15 mittelbar vergleichbare Datensiitze
tibermitteln.

Diese 15 Datensitze werden nachfolgend aufgefiihrt und in Bezug auf die Lage,
Bodenrichtwertniveau, die Grundstiicksgrofe, Wohnfliche und Standardstufe an das
Bewertungsobjekt angepasst.

Dabei besteht bei diesen Angaben die Besonderheit, dass die tatsichlichen Kaufpreise durch
den Gutachterausschuss Landkreis Gotha dahingehend veriindert wurden, das fiktive
Sanierungskosten/riickstandige Instandhaltungskosten ,hinzugerechnet* wurden. Diese fiktiv
hinzugerechneten Kosten weisen GréBenordnungen bis 80 % des tatsiichlichen Kaufpreises
aus.

Der tatsichliche Ausstattungsstandard der nachfolgenden Datensitze wurde dabei vom
Gutachterausschuss bei sechs Datensitzen »iberschrieben®, so dass der tatséichliche Zustand
der Gebiude nicht mehr bekannt ist.

In der nachfolgenden Auswertung wurden daher diese Datensitze ohne Angaben der
tatséchlichen Standardstufen sowie Datenséitze mit Baujahre der Gebiude ab 1980 eliminiert.
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99869 Molschleben, Anger 6

Bewertung vom 21.11.2024

Auszug aus der Kaufpreissammlung

Ifd. Nr. Lage Datum  BRW Baujahr Wohnfliche Grundsticks Standard  Standard tatséichl. fiktive
(Gemarkung)  Kauf niveau Gebude groBe stufe stufe Kaufpreis  San. Kosten
zum Kauf tats. madif. durch GAA
1 Wangenheim 2022 22 1956 150,00 1.477 2,20 3,10 190.000 € 20.000 €
2 Dachwig 2022 56 1974 113,00 504 2,50 2,70 170.000 € 30.000 €
3 Wandersleben 2022 49 1970 110,00 769 2,00 2,90 80.000 € 100.000 €
4 Molschleben 2022 42 1954 104,00 708 1,90 2,80 195.000 € 22000 €
5  Eschenbergen 2022 43 1860 140,00 600 kA, 3,00 215.000 € 38.000 €
6 Wandersleben 2022 49 1968 105,00 660 2,80 2,80 200.000 €
7 Molschleben 2023 42 1980 183,00 571 2,40 3,20 240000 € 30.000 €
8 Burgtonna 2023 20 1960 129,00 686 kA 2,90 125.000 € 100.000 €
9 Waltershausen 2023 28 1850 103,00 651 k.A. 2,90 175.000 € 20.000 €
10 Molschleben 2023 46 1982 142,00 617 kA. 2,70 320.000 €
11 Dblistedt 2024 44 1850 127,00 649 kA, 2,90 100.000 €
12 Eberstadt 2024 23 1983 123,00 270 3,00 3,30 165.000 €
13 Sonneborn 2024 34 1960 119,00 1.260 2,10 3,00 180.000 € 65.000 €
14 Warza 2024 44 1950 111,00 1.019 kA 2,90 130.000 € 42.000€
15 Warza 2024 44 1851 120,00 608 2,30 2,60 165.000 € 60.000 €
ungewogenes
arithmetisches Mittel 176.667 €
Anpassung der Kaufpreise an das Bewertungsobjekt
(Aussonderungen der Datenséitze ohne Angabe der tats&chlichen Standardstufe sowie der Baujahre ab 1980)
Ifd. Nr. Lage Datum BRW Baujahr Wohnfiiche Grundstiicks Standard  tatséchl. angepasster angepasster
(Gemarkung)  Kauf niveau Gebiude aréBe stufe Kaufpreis Kaufpreis  Kaufpreis
zum Kauf tats. pro m* Wohnfl,
1 Wangenheim 0,90 1,10 1,00 0,85 0,90 1,00 190.000 € 143.897 € 959 €
2 Dachwig 0,90 1,00 0,90 1,00 1,10 0,90 170.000 € 136.323 € 1.206 €
3 Wandersleben 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 1,10 80.000€ 71.280 € 648 €
4 Molschleben 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 195.000 € 213.038€ 2.048€
6 Wandersleben 0,95 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80  200.000€ 136.800€  1.303 €
13 Sonneborn 1,00 1,05 1,00 0,95 0,20 1,00 180.000 € 161.595 € 1.358 €
15 Warza 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 165.000 € 156.750 € 1.306 €
ungewogenes
arithmetisches Mittel 1.261 €
ohne Datenséitze 3 und 4 da auflerhalb der Standardabweichung 1.227 €

Unter Beriicksichtigung der notwendigen anteiligen Fertigstellungsaufwendungen (Punkt
4.4.3.3) sowie der Wohnfliche von 101 m?, ergibt sich folgender Vergleichswert:

ca. 101 m?

X

1.227,00 €/m?

abzilglich anteiliger Fertigstellungs-/Instandsetzungen:

ergibt mittelbaren Vergleichswert:

(der Umstand der geringen Wohnfliche wurde bereits in der Verg

beriicksichtigt).

rd.

124.000,00 €

61.000,00 €

63.000,00 €
leichswertanpassung

Aufgrund der geringen Anzahl von Vergleichswerten, kann diese Auswertung nicht zur
Ableitung des Verkehrswertes herangezogen werden. Die Auswertung stiitzt aber die
Angaben aus der Sachwertermittlung,
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln,

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99869 Molschleben, Anger 6 ermittelt sich unter
Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

71.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsétze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Méngel an
nicht zugiinglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen, Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten  Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde Uiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

Dorothea Schneider Erfurt, 10.02.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Dipl-ing. Ok.
Dorothea Schneider
\ S\ Zert-Nr.10/070993 / &
22 \_CIS Hyplert (F) / &/
D N

2 -~
HirtschattiS

R -6{\3",",{_ und q:ﬂ‘@~
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Gotha und des Wartburgkreises

Schiofiberg 1, 99867 Gotha

Bodenrichtwertinformaticn

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Telefon: 0361 57 4016-330, E-Mail: gutachter.gotha@tlbg.thueringen.de

Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Nutzungsart
ergénzende Nutzungsangabe

Bauweise
Geschoesszahl
Tiefe [m]
Flﬂche_[rm‘]__

Molschleben
Molschleben

674176
46
01.01.2024

baureifes Land

erschileRungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThurKAG

Mischgeblet
Ein- und Zweifamilienh&user

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag

www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de H

Mafistab: erstelit am:
1:2000 14.12.2024
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Grafische Darstellung der

Bevélkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevolkerung 2021 und 2042

Landkreis Gotha

After in Jahren

B i TV X bt
AR

1 500 1 000 500 0

1 000 1500
Personen
——— 2021* (mannlich) s 2021% (weiblich)
2042 (mannlich) 2042 (weiblich)

* IST-Werte des Jahres 2021 Thirringer Landesamt fiir Statistik




