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Master of Science Immobilienbewertung
Zertifizierter Gutachter fur Immobilienbewertung (LS),
DIAZert gem. DIN EN ISO/IEC 17024 - DAKKS akkreditiert

Datum: 10.10.2025
Aktenzeichen: 16 K 17/25
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Gutachten

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

Einfamilienhaus sowie einer Ruine

bebauten Grundstiicke in

Strale: Ecke 1/
An der Bottchergasse
PLZ, Ort: 99891 Bad Tabarz

Bundesland:  Thiringen

Gemarkung:  Tabarz
Flur: 1
Flurstick(e): 6/0 & 6/1

Auftraggeber: Amtsgericht Gotha
Abt. Zwangsversteigerung
Postfach 100136
99851 Gotha

Ortsbesichtigungstag: 02.10.2025
Wertermittlungsstichtag: 02.10.2025
Qualitatsstichtag: 02.10.2025

Der Verkehrswert (gem. 8194 BauGB) uber die zum Stichtag 02.10.2025 unbelasteten Grundstucke,
bebaut mit einem Einfamilienhaus sowie einer Ruine, wurde ermittelt mit rd.

Flurstick 6/0: 46.000,- €
(in Worten: sechsundvierzigtausend Euro)

Flurstick 6/1: 2.000,- €
(in Worten: zweitausend Euro)

Die Bewertung erfolgte nur nach der duf3eren Inaugenscheinnahme.

Dieses Gutachten umfasst 46 Seiten und 5 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten. Das Gutachten wurde flr
den Auftraggeber in sechsfacher Ausfertigung erstellt und ausgeliefert.

Ein siebtes Exemplar verbleibt unter der Archiv-Nr. 2025-05 im Biro 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 Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Baubeschreibung muss daher unter Umstanden eine ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sogenannten Rohrleitungsfraf,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens

unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)

eingehalten worden sind.

Besondere Hinweise

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen aufgrund der verfligbaren Daten erstellt. Kostenangaben sind
Schatzwerte. Bei kunftigen Investitionen sollten immer mehrere Vergleichsangebote eingeholt werden.
Das Gutachten ist als Grundlage firr bauplanerische Uberlegungen jeglicher Art ungeeignet.

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt; alle Rechte bleiben dem Unterzeichner vorbehalten.
Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung 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 grundsétzlich nicht nur gegeniiber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniber Dritten.
Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt, was seinen Schutzbereich darauf
begrenzt. Eine darUberhinausgehende Verwendung bedarf schriftlicher Zustimmung des Auftragnehmers.
Haftungsanspriiche des Auftraggebers gegen den Auftragnehmer richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften,

soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

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

Schéden in vollem Umfang zu ersetzen.

Im Ubrigen wird die Haftung fir Schaden aus fahrlassiger Pflichtverletzung ausgeschlossen. Das gilt nicht fiir die
Verletzung ausdriicklich versprochener oder zentraler Vertragspflichten (sog. Kardinalpflichten) sowie fur die
Verletzung von Leben, Kdrper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankung gilt auch dann nicht, wenn der

Auftragnehmer fiir den eingetretenen Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann.

Soweit die Haftung fur schuldhafte Pflichtverletzung ausgeschlossen ist, gilt dies auch fir schuldhaftes

Fehlverhalten bei Angestellten, Arbeitnehmern, Vertretern und Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers.
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

Uberblick

Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

.~*
-y
. 3 <t "y

StraBenansicht — Einfamilienhaus

StralRenansicht — Ruine

(Ecke 1) (An der Bottchergasse)
Objektadresse: Ecke 1/ An der Bottchergasse,
99891 Bad Tabarz
Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus sowie eine Ruine bzw.

ein noch nicht beraumtes Abbruchobjekt

Tag der Ortsbesichtigung/Bewertungsstichtag:

02.10.2025

Derzeitige Nutzung: Leerstand
Grundstucksflache:

e Flurstiick: 6/0 (Ecke 1): 150 mz

e Flurstiick: 6/1 (An der Béttchergasse): 40 m?

190 m? - Gesamt

Wohnflache nach Wohnflachenverordnung
(WoFIV) & DIN 277:

e Einfamilienhaus:

124,75 m? - Gesamt

Sonstige Nutzungsflachen nach DIN 277:
Bewertungsobjekt:

e Keller:
e Dachboden:

Nebengebéaude:

e Scheune/Lagerschuppen:

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Objekt war zum Bewertungsstichtag nur
noch eine Ruine bzw. ein Abbruchobjekt

Bodenwert (gesamt): 9.000,00 €
Wert der Grundstiicksflache je m2: 47 €/m?
Sachwert (gesamt): 48.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert (Flurstiick: 6/0): 46.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert (Flurstiick: 6/1): 2.000,00 €
Verkehrswert / Marktwert je m2 - WoFI: rd. 385,- €/m?

Besonderheiten:

Die Bewertung erfolgte nur nach der
auleren Inaugenscheinnahme.
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 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:

Einfamilienhaus sowie eine Ruine bzw. ein noch
nicht beraumtes Abbruchobjekt im Hinterhof

Ecke 1/ An der Bottchergasse,
99891 Bad Tabarz

30.07.2025
17.06.2025

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 GrolRe
BV Lage m?
469 |1 Tabarz 1 6/0 Gebaude und Freiflache
Ecke 1 150 m2
469 | 3 Tabarz 1 6/1 Gebéaude und Freiflache
An der Bottchergasse 40 m2
Gesamtflache: 190 m?
davon zu bewerten: 190 m2

Abteilung |, Eigentiimer:

Abteilung II, Lasten/Beschrankungen:

Abteilung Ill, Grundpfandrechte:

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefuhrt -

Im Sachverstandigen vorliegenden Grundbuch-
auszug sind in Abteilung Il die drei folgenden
Eintragung vorhanden:

e Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet;
eingetragen am 06.03.1997;
Bei Neufassung der Abteilung eingetragen
am 17.09.2003

e Rickauflassungsvormerkung fur - aus
datenschutzrechtlichen Grinden nicht
benannt / aufgefihrt - ;
eingetragen am 04.08.2020

o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Gotha, AZ: 16 K 17/25);
eingetragen am 17.06.2025

- aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
benannt / aufgefuhrt -
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

1.2  Angaben zum Auftraggeber und Auftragserteilung

Auftraggeber:

Auftragserteilung:

1.3  Angaben zum Auftrag

Zweck der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag(e):

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtiqung:

Anmerkung:

AulRenbesichtigung:

Innenbesichtigung:

Teilnehmer der Besichtigung:

Amtsgericht Gotha; Abt. Zwangsversteigerung

30.07.2025 mit Posteingang am 04.08.2025 im
Biro des Sachverstandigen

Feststellung des Verkehrswertes fir das
Zwangsversteigerungsverfahrens

02.10.2025
(Tag der Ortshesichtigung)

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

02.10.2025

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

02.10.2025, 15:00 Uhr - 15:30 Uhr

Zur Ortsbesichtigung am 02.10.2025 wurde keiner
der Eigentimer/Schuldner angetroffen. Eine
Innenbesichtigung des Einfamilienhauses war
somit nicht méglich.

Grundlage der Gutachtenerstellung sind somit nur
die Unterlagen aus der Bauakte des Kreisarchives
Gotha, die auflere Besichtigung und die
eingeholten Auskiinfte sowie die
Liegenschaftskarte.

Die Bewertung von Grundstick und Gebaude
wurde somit nur nach der &ul3eren
Inaugenscheinnahme vorgenommen.

Besichtigung des Grundstiicks Uber die Stral3e:
.Ecke* und ,An der Boéttchergasse“. Die
Hofflachen des Bewertungsobjektes, in dem sich
die Ruine befindet, konnte durch die nicht
blickdichte Bauzaunabsperrung gut eingesehen
werden.

keine

- Herr Marius Grischke
(Gutachter)
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

Vom Sachverstandigen eingeholte
Erkundungen, Auskiinfte und Unterlagen:

Anlage Nr. 1: Auszlige aus dem Liegenschaftskataster vom
05.08.2025
Anlage Nr. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 1992,

zuletzt in 06/1998 Uberarbeitet

Anlage Nr. 3: Grundriss und Schnitt des Einfamilienhauses fur
den Umbau und die Erweiterung aus dem
Bauantrag von 1970

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

Anlage Nr. 5: Fotos der Ortsbesichtigung vom 02.10.2025

Vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellte Unterlagen, Informationen:

e Schéatzungsanordnung fir AZ: 16 K 17/25 vom 30.07.2025
e Grundbuch von Tabarz, Blatt 469 vom 30.07.2025

e Auskunft des Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation tber
Flurbereinigungsverfahren vom 30.05.2025
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Bundesland: Tharingen, Flachenland
Landeshauptstadt: Erfurt

Landkreis des Bewertungsobjektes: Gotha

Kreisstadt des Bewertungsobjektes: Kreisfreie Stadt Gotha
Gemeinde des Bewertungsobjektes: Bad Tabarz

Makrodkonomische und -soziologische Daten:

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

Einwohnerzahl

Stand: 31.03.25* 2.093.630 218.157 135.435 3.973

Bevdlkerungs-

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

Kaufkraftindex

Stand: 01.01.2025° 90,0 93,1 88,0 /

Arbeitslosenquote

Stand: 30.09.2025* 6,3% 6,6% 6,5% /

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:

M Beste Chancen WM Sehr hohe Chancen Hohe Chancen Leichte Chancen
Ausgeglichene Chancen/Risiken Leichte Risiken M Hohe Risiken B Sehr hohe Risiken

Erfurt, Stadt Gotha, Landkreis Ly
Hainich- Sémmerde
Ausgeglichene Chancen/Risiken Leichte Risiken Hreis Lencoxres
Rang von 400 im Jahr 2022 Rang von 400 im Jahr 2022
Zukunftschancen 204 - Zukunftschancen 322 I
Stérke 237 |l Stérke 307 Erfurt Stads
Dynamik: 41 - Dynamik: 340 I
Demografie: 223 . Demografie: 353 I -
Cotha,

Wirtschaft & Arbeitsmarkt: 48 - Wirtschaft & Arbeitsmarkt: 345 I Landkreis
Wettbewerb & Innovation: 372 I bewerb & Innovation: 319 I Bewertungsobjekt
Wohlstand & Soziale Lage: 321 I Wohlstand & Soziale Lage: 213 - Im-Kreia

1vgl. Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Bevolkerung des Freistaates Thiiringen

2Vgl. Thirringer Landesamt fiir Statistik, 3. Regionalisierte Bevolkerungsentwicklung 2021 bis 2042
3 Vgl. Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft 2025 in Deutschland

4 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitsmarktberichte: September 2025

5Vgl. Handelsblatt, Zukunftsatlas 2022

6Vgl. Prognos AG, Zukunftsatlas 2022
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

Makrolagenkarte:

Nationalpork
| Hamich
Faliner
Hohe
Horselberg
Hainich

Nessetal

4

Eisendch
P

\ Wulha-Fa\vhruUa,— —
Kreisstadt

S Jaitershausen - s .
Ruhla : 2 U m
Bad Tabarz \

Friedrichroda
Stondortubungsplatz

~  Ohrdruf P
Bad Liebenstein . A b
Brotterade rr;::brd;r'; Kreisstadt |
TS Playe | Stadtilm
Quelle: Auszug von OpenStreetMaps.org, vom 17.09.2025
Entfernung zum Bewertungsobijekt:
Nachstgelegene gréRere Stadte: Gotha (ca. 26 km per Pkw entfernt)
Eisenach (ca. 32 km per Pkw entfernt)
Arnstadt (ca. 42 km per Pkw entfernt)
Erfurt (ca. 53 km per Pkw entfernt)
Uberregionale Verkehrsanbindungen:
Hauptbahnhof: Gotha (ca. 21 km per Pkw entfernt)
BundesstralZen: B 88 (ca. 2 km per Pkw entfernt)
Autobahn: A4 (ca. 7 km per Pkw entfernt)
Autobahnkreuz: AT71/A4 (ca. 37 km per Pkw entfernt)
Flughafen: Erfurt (ca. 48 km per Pkw entfernt)
Regionale Verkehrsanbindung:
Bushaltestelle: ~Wascherei* (ca. 650 m ful3laufig entfernt)
StraRenbahnhaltestelle: ,Bad Tabarz" (ca. 700 m ful3laufig entfernt)
Busbahnhof: ,Bad Tabarz* (ca. 700 m fulRlaufig entfernt)
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

2.1.2 Mikrolage
Gemeinde;

Verwaltung:

Raumtypologie:

Lage und Lageimage:

Stral3e(n):

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 Kneippkurort im Landkreis
Gotha mit kleinstadtischer Pragung, am Nordrand
des Thiringer Waldes gelegen, touristisch
gepragt und im erweiterten Einzugsbereich der
Stadte Gotha und Eisenach.

Das Bewertungsobjekt befindet sich zentral in der
Gemeinde Bad Tabarz gelegen. Die Umgebung
ist gepragt von Uberwiegend wohnbaulicher
Nutzung in Form von Ein- und Mehrfamilien-
hausern, mit teilweiser gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss sowie Gastronomiebetrieben und
Hotels.

.Ecke* & ,An der Béttchergasse®

Ein- und Mehrfamilienhauser, mit teilweiser
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss sowie
Gastronomiebetriebe und Hotels.

Offene, in Teilen straRenbegleitende Bauweise
mit zwei - bis dreigeschossiger Bebauung

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

In der Gemeinde befinden sich ein Supermarkt,
ein Backer, Bankfilialen, ein Getrankemarkt,
mehrere Gaststatten, ein Blumenladen, eine
Grundschule, zwei Kindergarten sowie ein
Arztehaus mit Hausarzt, Zahnarzt und
Physiotherapie. Somit verfugt der Standort tUber
eine gute Nahversorgungssituation.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in fuRlaufiger
Entfernung (800 m) 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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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

Mikrolagenkarte als Luftbild:

iy e

Quelle: Auszug aus dem Informationssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thirringen vo

2.1.3 Beurteilung der Lage / Ortlicher Immobilienmarkt

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 gepragtem 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 Bundesstrale B88 und die
Autobahn A4 erreichbar.

Die Versorgung im Ort umfasst die Einrichtungen des téglichen Bedarfs wie
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten und Grundschule. Erganzend bestehen Angebote
fur Freizeit und Tourismus, die fur 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 Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhauser sowie kleinere
Mehrfamilienh&user gepragt. Ferienwohnungen und touristische Nutzungen treten zuséatzlich
auf, das allgemeine Preisniveau bewegt sich im mittleren Bereich fur Thiringen.

Das Bewertungsobjekt liegt an der Stralenkreuzung der beiden Anliegerstraf3en: ,Ecke” und
»,An der Botichergasse” sowie der Gemeindestral’e: ,Reinhardsbrunner Strale® mit
Uberwiegend wohnbaulicher Pragung. Es handelt sich um eine Lage, die nicht durch
tberdrtlichen Verkehr Gberdurchschnittlich stark belastet wird.

Zusammenfassend ist die Lage als typische innerdrtliche Wohnlage in einer kleineren
Landgemeinde des Thuringer Waldes einzuordnen, mit einer funktionalen Grundversorgung
und mittlerer infrastruktureller Anbindung.

Seite 12 von 59



Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

2.2 Gestalt und Form des Grundstiicks

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte mit Nordpfeil:

i
Quelle: Auszug aus dem Information

Stral3enseitige Grundstlckslange:
Mittlere Grundstuickstiefe:
Grundstucksgrofie - Gesamt:

Bemerkungen, Zuschnitt, Form:

Topografie:

Aufwuchs:

Grenzverhaltnisse/ Grenzbebauungen:

ssystem Liegenschaftskataster (InfoLika) Thiringen vom 05.08.2025 (sie

1

he Anlage 1)

ca. 11,00 m (entlang der ,Ecke®)
ca. 20,00 m (entlang der ,,An der Béttchergasse®)
190 m?

Bei den zu bewertenden Flurstiicken Nr. 6/0 und
6/1 handelt es sich um zwei rechteckige,
hintereinanderliegende Grundstlicke (,Handtuch-
form®), die eine wirtschaftliche Einheit bilden.
Die Flurstiicke grenzen im Westen und Siden an
Wohn- bzw. Nachbarschaftsbebauung, im Norden
an die AnliegerstralRe ,Ecke“ und im Osten an die
AnliegerstraRe  ,An der Bottchergasse®.
Der Grundstiickszuschnitt bzw. die Grundstiicks-
form des Bewertungsobjektes ist ortstblich.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zur
StrafRe und zu den Nachbargrundstiicken normal.

Das Grundstuck ist vollstandig versiegelt.

Es existieren mehrere  Grenzbebauungen
einzelner Gebaude der Nachbargrundstiicke des
Bewertungsobjektes. Ein Uberbau seitens der
Nachbargebdude oder der Gebaude des
Bewertungsobjektes liegt, soweit erkennbar,
nicht vor.
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Einfriedung(en):

Sonstige Besonderheiten:

2.3 ErschlieBung, Zustand Baugrund

Stral3enkategorie:
StralRenart:
Strafenausbau:
ErschlielBung:

Anschlisse der Ver- und Entsorgung:

Gehwege:

Zuwegung zum Bewertungsgrundsttick:

Parkmaoglichkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Das Bewertungsgrundstuick ist auf der Nord- und
Westseite vollstandig durch die Nachbarschafts-
oder die eigene Bebauung eingefriedet. Die
sudliche Grundstlicksgrenze besteht aus einer,
vom Nachbargrundstiick angelegten, blickdichten
Hecke. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze,
bzw. der Stralle ,An der Botichergasse®,
existieren zum Bewertungsstichtag nur noch
teilweise  Einfriedungen, in Form eines
Holzlattenzaunes mit Hoftir. Ansonsten wird die
restiche  Grundsticksgrenze  durch  zwei
Bauzaune begrenzt, welche laut Aussage des
Bauamtes von Bad Tabarz vom 18.09.2025, in
2024 durch das Landratsamt Gotha aufgestellt
wurden (siehe Kapitel 3.3, Seite 25).

keine

Klassifizierte Stral3e (Gemeindestralie)
Anliegerstral3e, innerorts

Vollstandig ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Voll erschlossen, 6ffentlich und gesichert

Elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher
Versorgung, Schmutz- und Abwasserentsorgung
erfolgt laut Umbaugenehmigung von 1970 Uber
eine Klargrube im Hof, Telekomanschluss
vorhanden, Wasserversorgung ist im Stral3en-
korper verlegt, Stromversorgung des Hauses
erfolgt Uber oberirdische Zuleitung

einseitig gepflasterter Ful3weg

Zufahrt 0Uber die StralRenkreuzung ,Ecke® /
~,Reinhardsbrunner Strale” oder Uber die Stralle
»An der Béttchergasse®

Auf dem Bewertungsgrundstiick bestehen zum
Bewertungsstichtag keinerlei Parkmdglichkeiten.
Lediglich entlang der ,Reinhardsbrunner Straf3e*
befinden sich einige gepflasterte Parkstreifen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrundsituation so beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise  bzw.  Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Daruber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen zum Zustand des
Baugrunds bzw. der Grundwassersituation liegen
nicht vor und wurden nicht mitbeauftragt. Im
Zweifelsfall sollte bei Bedarf ein separates
Bodengutachten in Auftrag gegeben werden.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchrechtlich gesicherte
Belastungen (Grunddienstbarkeiten):

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

Vorbemerkungen zum Bauordnungsrecht:

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Situation:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 30.07.2025 vor.

Laut diesem existieren in Abteilung Il des
Grundbuches keine wertbeeinflussenden
Belastungen bzw. Grunddienstbarkeiten.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. beginstigende) Rechte bestehen nach
Auskunft des Auftraggebers nicht.
Weitergehende Nachforschungen und Unter-
suchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
bertcksichtigen.

Die Wertermittlung wurde auf Basis der
vorliegenden Unterlagen seitens des
Auftraggebers und durch Einhollungen des
Sachverstandigen durchgefilhrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiilhrten Vorhabens
mit dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgemar3
vom Sachverstandigen nicht Uberprift. In den
Recherchen, der Ausarbeitung sowie auch im vor
Ort Termin, wurden keine erkennbaren
Widerspriiche seitens des Sachverstandigen
festgestellt.

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

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts existiert
zum Bewertungsstichtag kein rechtskraftiger
Bebauungsplan, nach schriftlicher Auskunft der
Bauamtes der Gemeinde Bad Tabarz vom
17.09.2025 sowie Einsichthahme in die
.Plansuche* des Thiringer Geodatenportals
(TharingenViewer).
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Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Sanierungsverfahren:

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
Zusammengehorigkeit erweckt, nach der Zahl der
vorhandenen Bauten ein gewisses stadte-
bauliches Gewicht besitzt und Ausdruck einer
organischen Siedlungsstruktur ist.

Nach schrifticher Auskunft des Amtes fir
Bauordnung und Bauleitplanung des Landkreises
Gotha vom 18.08.2025 sind keine Baulasten fur
die Bewertungsgrundstiicke im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Nach schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Landratsamt Gotha vom 21.08.2025 sind die
Bewertungsgrundstiicke nicht als Verdachtsflache
im Thuringer Altlasteninformationssystem
(THALIS) verzeichnet. Ebenso liegt laut der
derzeitigen Aktenlage der Behorde kein
Altlastenverdacht vor.

Far  das Bewertungsobjekt  liegt  kein
Denkmalschutz vor.

Das Bewertungsobjekt liegt im  férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet der Gemeinde Bad
Tabarz (Sanierungsgebiet Il ,Tabarz"), dass durch
Satzungsbeschluss aus dem Jahr 1993
ausgewiesen wurde. Auch im Grundbuch des
Bewertungsobjektes wurde in  Abt. Il ein
Sanierungsvermerk eingetragen.

Nach Auskunft der Gemeinde wurden in den
letzten Jahren keine groRen, umfassenden
SanierungsmalRnahmen  mehr  durchgefihrt;
lediglich  einzelne  Objekte wurden noch
bertcksichtigt. Damit ist zwar formal weiterhin die
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB sowie
die  Moglichkeit einer  Heranziehung zu
Ausgleichsbetragen nach § 154 BauGB gegeben,
faktisch  ist jedoch nicht von einer
wesentlichen sanierungsbedingten Wert-
steigerung auszugehen. Der Grundstiicksmarkt
preist dieses latente Risiko erfahrungsgemaf
nicht individuell ein, da es allgemein bekannt ist
und von der Mehrheit der Grundstiuckseigentiimer
gleichermallen getragen wird. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass ein
etwaiges Risiko aus Ausgleichsbetragen bereits
im jeweiligen Bodenrichtwert enthalten ist. Der
Bodenrichtwert stellt somit die sachgerechte
Bewertungsgrundlage dar und eine zusatzliche
wertmindernde Bertcksichtigung im Gutachten ist
nicht erforderlich.
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Entwicklungssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Bodenordnungs- und
Flurbereinigungsverfahren:

Immissions- und Umweltschutz:

Trinkwasserschutz:

Eine Entwicklungssatzung ist nicht vorhanden.

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

Das Bewertungsgrundstiick ist zum
Bewertungsstichtag, nach schriftlicher Auskunft
des Thiaringer Landesamts fir Boden-
management und Geoinformation vom
30.05.2025, in kein Bodenordnungs- oder
Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Gesonderte naturschutzrechtliche Festsetzung
bestehen nicht.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einer
Trinkwasserschutzzone.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

Abgabenrechtlicher Zustand:

Ausstehende ErschlieBungskosten:

baureifes Land (nach 83 Abs. 4 ImmoWertV)

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

sind nicht mehr zu erwarten, da es sich um ein
bereits voll erschlossenes Gebiet handelt.

2.7 Erlauterungen zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden soweit nicht
anders vermerkt, im Internet oder (fern)ymindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermégensmaligen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die tlw. vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und AuRenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die 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. Bauméngel 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 durchgefuhrt. Es wird empfohlen in
diesem Zusammenhang ggf. weitergehende Untersuchungen anstellen zu lassen. Dies gilt
ebenfalls  fir  vertiefende Untersuchungen  auf alle  weiteren mdoglichen
gesundheitsschadigenden Einfliisse, welche ebenfalls nicht Gegenstand dieses Gutachtens
zur Wertermittlung sind.

3.2 Gebaudebeschreibung

Anwendbarkeit der Unterlagen / Informationen zur Gebdudehistorie:

Fur das Bewertungsobjekt lagen dem Gutachter weder seitens der Eigentiimer/Schuldner
noch seitens des Auftraggebers Daten, Dokumente oder Gebaudeplane vor. Nach
Einsichtnahme in die Bauakten des Kreisarchivs Gotha konnten lediglich Unterlagen in Form
von Grundrissen mit Flachenangaben aus dem Jahr 1970 ermittelt werden (siehe Anlage 3,
Seiten 54-55). Daraus ergibt sich, dass das Bewertungsobjekt um ca. 1870 als
eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet wurde. Im Jahr
1970 beantragten die damaligen Eigentiimer den Ausbau des Dachgeschosses zu einem
Vollgeschoss durch Anhebung des Daches. Die BaumalRnahmen wurden 1970/71 ausgefuhrt.
Bei der Ortsbesichtigung wurde allerdings festgestellt, dass das Objekt auch Uber eine
Unterkellerung verflgt. Ob es sich hierbei um eine Teil- oder Vollunterkellerung handelt,
konnte dabei nicht festgestellt werden. Das ehemalige hintere Geb&aude auf Flurstiick 6/1, zum
Bewertungsstichtag nur noch als Ruine vorhanden, war laut den Bauakten von 1970
urspringlich eine Scheune bzw. ein groRerer Schuppen, der als Abstell- und Lagergebaude
diente, jedoch nie zu Wohnzwecken. Ein Baujahr konnte nicht ermittelt werden. Nach
Inaugenscheinnahme bei der AuRenbesichtigung ist davon auszugehen, dass auch die
ehemalige Scheune im gleichen Zeitraum errichtet wurde. Nach Auskunft der Bauverwaltung
Bad Tabarz wurde dieses Gebdude in 2023 von den Eigentimern/Schuldnern teilweise
abgebrochen. Um Feuchteschaden an Nachbargebduden zu vermeiden, wurde der
verbliebene Bauschutt auf Flurstiick 6/1 zusammengeschoben (siehe Anlage 5, Seite 59). Da
die Eigentumer ihrer Verkehrssicherungspflicht, laut Aussage der Bauverwaltung von Bad
Tabarz, nicht nachkamen, veranlasste das Landratsamt Gotha im Jahr 2024 eine Absperrung
des verbliebenen Bauschutts durch zwei Bauzaune entlang der Grundstiicksgrenze. Aufgrund
der ausschlieRRlich auRReren Inaugenscheinnahme des Bewertungsobjekts im Rahmen der
Ortsbesichtigung am 02.10.2025 konnten die in den Grundrissen enthaltenen
Flachenangaben zur Wohnflache sowie des allgemeinen Baustandards des
Einfamilienhauses nicht Uberpruft werden. Zur Plausibilisierung der Flachenangaben fihrte
der Gutachter ein eigenes Aufmall der AufRenwandldngen mit anschlieliender
Plausibilisierungsrechnung durch.
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Gebaude und Zustand:

Gebaudeart/Geschossanzahl:

Baujahr:

Gebaudeform:

Auf3enansicht;

Ausbau-/ Entwicklungsreserven:

Sanierungs- und Modernisierungsstau:

Energetischer Standard/Energieeffizienz:

Anmerkung:

Unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilien-
haus mit einem eingeschossigen Anbau im
Hinterhof und einem lberdachten Windfang vor
dem Hauseingang

ca. um 1870 (sachverstandig eingeschatzt)

rechteckig mit einem seitlichen Anbau auf der
Siudwestseite des Einfamilienhauses

graubeige verputzte Lochfassade mit weil3en
Fenster- und Tilrelementen und grauer
Eternitverkleidung des Dachs

zum Bewertungsstichtag keine, nach einer
Beraumung der Bauruine/des Bauschutts im
hinteren  Grundstiicksbereich wéren wieder
Entwicklungs- und Ausbaumdglichkeiten auf den
Bewertungsgrundstiicken vorhanden

Das Einfamilienhaus befindet sich, nach auf3erer
Inaugenscheinnahme in einem alters- sowie
nutzungsbedingt  stark  gebrauchten  und
sanierungsbedurftigen Zustand. Es scheint so,
dass seit der teilweisen Modernisierung in
1970/71, im Rahmen der Dachanhebung, keine
nennenswerten Modernisierungen mehr
stattgefunden haben. Auf der gesamten Rick-/
Hofseite des Hauses brockelt der Fassadenputz
ab und Feuchtigkeit dringt ein.

Das Gebaude weist zudem, dem &ulRReren
Erscheinen nach, auch einen signifikanten
Modernisierungsstau in  Bezug auf seine
energetischen Eigenschaften auf. Die gesamten
AuBenwdnde des Einfamilienhauses sind
ungedammt.

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 auch Empfehlungen zur
kostengtinstigen Modernisierung bzw.
Maflinahmenbeschreibungen zur Modernisierung
von Dach, Fassade, Fenster, Geschossdecken,
Wahl der Heizkessel und Einsatz von
regenerativen Energietrdgern. Bei zukinftigen
Sanierungs- oder ModernisierungsmafRnahmen
sind die aktuellen energetischen Anforderungen
gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom
01.01.2024 zu berlcksichtigen.
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Gebaudekonstruktion und Ausbau:

Konstruktionsart & Bauweise:
Tragkonstruktion:
Grundung & Fundamente:

Keller:

Kellerwande:
Umfassungs-/ AuRenwande:

Warmedammung:

Fassade/ Fenster/ Aul3entliren & -tore:

Ansicht und Ausfiihrung der Fassade:

Innenwande:

Innenturen:

Waénde-/ Deckenanstrich:
Treppe(n):

Bodenbelage:

Raumhohen:

Deckenkonstruktion:

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Massivbau, einseitig angebaut
Mauerwerk
Streifenfundamente

Laut Bauakten ist keine Unterkellerung
ausgewiesen. Bei der AuRenbesichtigung wurden
jedoch  Anzeichen auf eine unterirdische
Baustruktur (Kellerfenster/Luftungsotffnungen)
festgestellt. Aufgrund des Baualters und der
erkennbaren Merkmale ist nach gutachterlicher
Einschatzung hochstens von einer Teil-
unterkellerung auszugehen.

nicht bekannt
Mauerwerk, 24,0 cm
keine vorgesetzte Warmedammfassade

verputzte Lochfassade, Kunststofffenster und
Kunststofftiren mit  Glaselementen  sowie
einfache Holztir im Windfang zum Hauseingang

verputzt und gestrichen, teilweise stark verwittert
und sanierungsbeddrftig, mit Haarrissen

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt
nicht bekannt

- laut Querschnitt aus
(siehe Anlage 3, Seite 55):

dem Bauantrag

e Teilunterkellerung: nicht bekannt
e Erdgeschoss: 2,60 m
e Obergeschoss: 2,20m
¢ Dachgeschoss/-boden: ca. 1,80 m

Massivdecke von EG zu OG, vermutlich
Holzbalkendecke von OG zu DG

vermutlich Sparrendach aus Holz
Satteldach

Faserzementplatten (Eternitplatten)
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Dachzustand / -dichtigkeit:
Schornstein und -eindeckung:
Dachflachendammung:
Dachentwasserung:

Dach-/ Regenrinnen und Fallrohre:

nicht bekannt

2 Stlck, beide gemauert und geputzt
nicht bekannt

Aul3enentwasserung

Rinnen und Rohre zum Grofteil aus verzinktem
Stahl, Fallrohre teilweise auch aus Kunststoff
(PCV)

Technische Gebaudeausstattung und Installation:

Heizungsinstallation:

Sonnenschutz:

Elektroinstallationen:

Wasser- und Abwasserinstallationen:

Sanitarinstallationen/ Kiche:

nicht bekannt, laut Grundrissplanen von 1970 ist
keine Zentralheizung vorhanden, nur Anschlusse
fur 2 Ofen eingezeichnet (wahrscheinlich Kohle)

Bei den Fenstern im EG zur StralRenseite:
aulBenliegende Rollladen, ansonsten augen-
scheinlich kein weiterer Sonnenschutz vorhanden

nicht bekannt

nicht bekannt, laut Grundrisspldnen von 1970
erfolgt die Entwasserung Uber eine Mehr-
kammerklargrube im Hof des Bewertungsobjektes

nicht bekannt

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Zustand des Gebdudes:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen / Mobiliar:

Auffalligkeiten / Baumangel
oder Bauschaden:

Sonstige wirtschaftliche Wertminderungen:

Windfang als Vordach vor der Eingangstur,
errichtet in Mischbauweise bestehend aus Glas-,
Holz- und Kunststoffelementen sowie Mauerwerk

nicht bekannt

- Im Innenbereich des Einfamilienhauses:
e nicht bekannt
- Im AuRenbereich des Einfamilienhauses:

e Entlang der gesamten Ruck-/Hofseite des
Hauses brockelt der Fassadenputz ab. Auch
die restliche AuRRenfassade des Einfamilien-
hauses ist teilweise stark verwittert (u.a.
Feuchtigkeitsschaden), sanierungsbediirftig
und mit auch mit Haarrissen durchzogen.
(siehe Anlage 5, Seite 59)

- Im Innenbereich des Einfamilienhauses:
e nicht bekannt
- Im AuRRenbereich des Einfamilienhauses:

e Fehlen von zeitgemalRBen energetischen
Standards
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Allgemeinbeurteilung - Gebaudezustand:

Nutzung und Raumaufteilung:

Bisherige / Aktuelle Nutzung:

Aktuelle Grundrissgestaltung /
Raumaufteilung / Barrierefreiheit:

Der bauliche Zustand des Einfamilienhauses
ist nach &auRerer Innaugenscheinnahme alters-
entsprechend stark abgenutzt. Hinzukommend ist
kurzfristig abzusehen, dass das Bewertungs-
objekt in den nachsten Jahren umfangreich
energetisch saniert und modernisiert werden
muss. In diesem Zusammenhang sind die
Vorgaben der energetischen Modernisierung des
Gebaudes (Ddmmung, etc.) sowie die
Erneuerung der Haustechnik nach den aktuellen
Anforderungen gemall Gebaudeenergiegesetz
(GEG) zu berucksichtigen. Die Aul3enwande des
Hauses sind stark verwittert und durch
Feuchtigkeitsschaden befallen. Insbesondere der
seitiche Anbau weil3t von aul’en starke
Beschadigungen auf (siehe Anlage 5, Seite 59).

Das Objekt befand sich zum Bewertungsstichtag
nach &auRerer Inaugenscheinnahme sowie laut
Aussage der Bauverwaltung Bad Tabarz, seit ca.
6 Monaten im Leerstand.

Bis zum Leerstand wurde das Einfamilienhaus
wohl von den Eigentimern/Schuldnern zu
Wohnzwecken eigengenutzt.

Nach &uRerer Inaugenscheinnahme sowie
Blicknahme durch einige Fenster im Erdgeschoss
befindet sich das Haus noch im vollméblierten
bzw. unberdumten Zustand. Eine Berdumung hat
demnach bislang nicht stattgefunden.

nicht bekannt

Laut dem, aus dem Bauantrag von 1970
vorliegenden  Grundriss, sollen sich im
Erdgeschoss des Hauses die Kiiche, das Bad, der
Hausflur, eine Gastetoilette sowie zwei weitere
Wohn-/Schlafzimmer befinden. Neben dem
regularen Hauseingang Uber die Stralle ,Ecke*
gibt es noch eine Tiur auf der Rickseite des
Hauses, die in den grundstiickseigenen Hof fihrt.
Im Obergeschoss des Hauses befinden sich
neben der Diele 4 weitere Wohn- und
Schlafzimmer, wobei eines dieser Zimmer nur
durch das Durchschreiten eines andern Raumes
begehbar ist (,gefangener Raum®). Uber ein
anderes der Zimmer gelangt man durch eine
weitere  Tur auf das Flachdach des
eingeschossigen Anbaus, welcher als offene
Terrasse diente. Diese Terrasse war allerdings
zum Bewertungsstichtag vollkommen vermiuillt
und durch Feuchtigkeit beschéadigt und somit nicht
mehr nutzbar (siehe Anlage 5, Seite 59).
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Flachenberechnung / Flachenermittlung:

Im Folgenden werden nun die, fur die Wertermittlung des Verkehrswertes relevanten
Flachen(grof3en), die Brutto-Grundflache (BGF) sowie die Wohn- und Nutzflachen des
Bewertungsobjektes berechnet.

Die Flachenmale fir die Ermittlung der BGF wurden durch den Gutachter, soweit mdglich, im
Rahmen der Ortsbesichtigung aufgenommen. Laut Bauakten ist keine Unterkellerung
ausgewiesen. Bei der AulRenbesichtigung wurden jedoch Anzeichen auf eine unterirdische
Baustruktur festgestellt (Kellerfenster/Luftungsoffnungen). Aufgrund des Baualters und der
erkennbaren Merkmale wird eine Teilunterkellerung im Umfang von ca. 25 % der BGF des
Erdgeschosses sachverstandig angenommen und der weiteren Bewertung zugrunde gelegt.

Eine Uberpriifung der inneren Raumaufteilung und der Wohnflachen war nicht moglich. Die
nicht aufnehmbaren FlachenmalRe wurden daher den Grundrissplanen der Anlage 3
entnommen, auf ihre Anwendbarkeit geprift und als anwendbar bzw. plausibel bewertet.

Berechnung der Brutto-Grundflachen des Einfamilienhauses nach DIN 277 (08-2021):

Flachenbezeichnung Mafe und Flachen in m2
Teilunterkellerung

Flachenansatz in Hohe von 25% der BGF des | 25% von 94,05 m2 =
Erdgeschosses: 23,51 m2
Brutto-Grundflache: 23,51 mz
Erdgeschoss

Breite 9,20 m
Tiefe 8,35 m
Zzgl. seitlicher Anbau + 15,43 m?
Zzgl. Windfang + 1,80 m2
Brutto-Grundflache: 94,05 m?
Obergeschoss

Breite 9,20 m
Tiefe 8,35 m
Brutto-Grundflache: 76,82 m2

Dachgeschoss/Dachboden

Breite 9,20 m
Tiefe 8,35m
Brutto-Grundflache: 76,82 m2

Ergebnis der BGF-Berechnung:

BGF-Berechnung Flachen in m2

Brutto-Grundflache - Teilunterkellerung 23,51 m2
Brutto-Grundflache - Erdgeschoss 94,05 m2
Brutto-Grundflache - Obergeschoss 76,82 m2
Brutto-Grundflache - Dachgeschoss 76,82 m2
Brutto-Grundflache - Gesamtgebaude: 271,20 m2
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Wohnflachenermittlung auf Grundlage der Wohnflachenverordnung & DIN 277:

Flachenbezeichnung Flachen in m2
[EEE

Windfang (fehlt im Grundriss) 1,50 mz2
Diele 10,56 m?
Wohnzimmer 12,16 m2
Kammer 1,88 m2
Kuche 13,97 m2
Bad 4,88 m?
Gaste-WC 1,67 m?
Innerer Windfang zum Hof 2,03 m?
Zimmer 13,51 m?

Diele 2,10 m2
Wohnzimmer 14,82 m2
Zimmer 1 15,45 m2
Zimmer 2 15,78 m2
Zimmer 3 14,44 m2
Kein Ansatz der nichtliberdachten Terrasse nach 84 Abs.4 | 0,00% von 8,59 m2 =

WoFIV, da baulicher Zustand zu schlecht, bzw. unnutzbar 0,00 m2

Dachboden:

Der, laut Bauakte,
unausgebaute  Dachboden
wird nach der Wohn-
flachenverordnung (WoFIV)
nicht als Wohnflache
angerechnet, da dieser

nicht den Anforderungen flr
Wohnraume entspricht,
insbesondere hinsichtlich der
Beheizung, Belichtung und
Belluftung.

Ergebnis der Wohnflachenberechnung:

Wohnflache - Erdgeschoss 62,16 m2
Wohnflache - Obergeschoss 62,59 m2
Wohnflache - Dachgeschoss 0,00 m?
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Im Folgenden wird nun zusétzlich Uber den Nutzflachenfaktor Uberprift, ob das Verhaltnis
zwischen der Brutto-Grundflache und der Wohn- bzw. Nutzungsflache plausibel ist.
Der Nutzflachenfaktor (NFF) ist eine Bezugsgrofle, die das Verhaltnis von Nutzflache (in
diesem Fall: der Wohnflache) zu Geschossflache (Brutto-Grundflache) bezeichnet.

Uberprifung des Ausbauverhéltnisses zwischen Brutto-Grund- und Nutzfliche nach NFF:

Formel:
o Nutzflache / Brutto-Grundflache = Nutzflachenfaktor in %
¢ NFF fir Wohngebaude laut Fachliteratur = 0,70 - 0,80 (70 - 80%)’
Berechnung:
Wohnflache - Erdgeschoss: 62,16 m2/ 94,05 m? = 0,66 (66%)
Wohnflache - Obergeschoss: 62,59 m2/ 76,82 m2 = 0,82 (82%)

Je grof3er der Nutzflachenfaktor ausféllt, desto wirtschaftlicher ist die raumliche Baugestaltung.
Die Auswertung der Berechnung ergibt, dass der Nutzflachenfaktor (NFF) im Erdgeschoss mit
0,66 (66 %) knapp unterhalb des Ublichen, aber noch als plausibel einzustufenden Bereichs
von 0,70 bis 0,80 liegt. Im Obergeschoss ergibt sich hingegen mit 0,82 (82 %) ein leicht
Uberdurchschnittlich hoher Wert, was auf eine besonders wirtschaftliche und ginstige
Flachenverteilung mit geringem Konstruktions- und ErschlieBungsanteil schliel3en lasst. Da
ein hoherer Nutzflachenfaktor auf eine effizientere raumliche Baugestaltung hinweist, ist die
Nutzung im Obergeschoss als gut bis leicht Gberdurchschnittlich vorteilhaft einzuschatzen. In
der Gesamtschau bewegen sich die ermittelten Werte in einem nachvollziehbaren Rahmen
und bestatigen die zuvor ermittelte Flachenberechnung des Gutachters. Die abweichenden
Werte der einzelnen Geschosse lassen sich durch die spezifischen baulichen Gegebenheiten
schlussig erklaren.

3.3 Nebengebaude und AulRenanlagen

Nebengebédude: Es existiert zum Bewertungsstichtag kein
Nebengebaude mehr auf dem Grundstick des
Bewertungsobjektes. Es existieren nur noch die
Ruinen/Uberreste einer teileingerissen Scheune
im Hinterhof des Grundstiickes. Nach Auskunft
der Bauverwaltung Bad Tabarz wurde dieses
Gebaude in 2023 von den Eigentimern/
Schuldnern teilweise selbst abgebrochen. Um
Feuchteschaden an Nachbargebduden zu
vermeiden, wurde der verbliebene Bauschutt
zusammengeschoben und liegt seitdem im
hinteren Teil des Bewertungsgrundsttickes brach.

AulRenanlagen: Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich
keine bewertungsrelevanten Auf3enanlagen.

7Vgl. Tillmann, Kleiber, Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, Seite 706, 2017
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4 Bewertungsverfahren und Wahl des Wertermittlungsverfahrens
4.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware." Ziel jeder
Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstticks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Des Weiteren bestimmt der § 11 Abs. 1 ImmoWertV, dass kiinftige Anderungen des
Grundstiickszustands zu bericksichtigen sind, wenn sie am Qualitatsstichtag mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. Bei dem
Bewertungsobjekt handelt es sich zu beiden Stichtagen um ein Wohngrundstiick. Die zu den
Stichtagen ausgelibte Wohnnutzung des Grundstiickes ist auch zuklnftig zu erwarten.
Konkrete Hinweise fur abweichende planerische Entwicklungspotentiale bestehen nicht.

4.2 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften  (insbhesondere  die  Immobilienwertermittlungsverordnung-
ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen.
Die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren, unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagekraft, zu ermitteln.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei allen Ermittlungsverfahren der Grundsatz der
Modellkonformitét zu beachten.
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4.3  Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

+ Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem
Grundsttcksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

» Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdoglichst
weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden
(8 6 Abs. 1 ImmmoWertV-2021). Das zweite Verfahren dient zur
Uberprufung/Plausibilisierung des ersten Verfahrensergebnisses.

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

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

4.4 Beschreibung der Bewertungsmodelle

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt vom
Wert der Gebaude und AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare (813 Abs. 2
ImmoWertV-2021).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (8 14 Abs. 2
ImmoWertV-2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhaltnissen,

* der Lage und

+ des Entwicklungszustands gegliedert und

* nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

» der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und

* der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (8§ 16 Abs. 2 ImmoWertV-2021).

Seite 27 von 59



Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert
(8 15 Abs. 4 ImmoWertV-2021).

Vergleichswertverfahren nach § 24ff. ImnmoWertV 2021:

Beim Vergleichswertverfahren (88 13-16 ImmoWertV) werden Kaufpreise solcher
Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (88 16
ImmoWertV) mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen
(Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
genigend Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Wenn direkte Vergleichspreise aus dem Objekt nicht vorliegen, werden
zur Ermittlung des Vergleichswertes Preise aus einer Kaufpreissammlung von
Wiederverkaufen und Umwandlung von Mietwohnung in Wohnungseigentum herangezogen,
die vom Gutachterausschuss der jeweiligen Gemeinde ermittelt wurden. Wesentliche
Abweichungen werden durch Zu- und Abschldge entsprechend berlicksichtigt. Das
Vergleichswertverfahren eignet sich neben der Ermittlung von Bodenwerten insbesondere zur
Bewertung von Wohnungen.

Ertragswertverfahren nach 8 27ff. ImnmoWertV 2021:

Das Ertragswertverfahren (gemansgsg 31 - 32 ImmoWertV 2021) basiert auf den marktiblich
erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der fur den Ertragswert mal3gebliche Reinertrag
ermittelt sich abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieB3lich Erhaltung des Grundstlickes aufwenden muss. Hierbei ist zu beachten, dass
der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden
als auch fur die auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen darstellt.
Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Das Ertragswertverfahren stellt somit
im Wesentlichen, insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinses, einen Kaufpreisvergleich auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar. Es ist vor allem fiir Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken
heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnh&user, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien oder auch
Wohnungen).

Sachwertverfahren nach 8§ 35ff. ImmoWertV 2021:

Das Sachwertverfahren (88 35-39 der ImmoWertV 2021) dient in erster Linie zur
Wertermittlung von bebauten Grundstiicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig auf den
Ertrag ankommt. Es wird daher hauptséchlich im Eigenheimbereich Prioritdt bei der
Wertermittlung finden. Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Baulichkeit und dem
Bodenwert zusammen. Es stehtim Vordergrund, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr der
verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienh&usern.
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Liguidationsverfahren:

Das Liquidationswertverfahren wird in der ImmoWertV-2021 als ein Unterfall der
Bodenwertermittiung in § 43 ImmoWertV-2021 behandelt, ohne dass die Vorschrift diesen
Begriff benutzt. Von einer ,Liquidation" spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche
Anlage ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine
wirtschaftliche Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonst hin
(z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Um das dadurch ,belastete" Grundstiick wieder
wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat in diesem Fall
keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige Verwertungserlose allenfalls einen Restwert
und stellt ansonsten eine ,Belastung" des Bodenwerts dar. Der Freilegung des Grundstlicks
muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittiung Rechnung getragen werden, wobei
regelmafRig von Vergleichspreisen zwischen Bodenrichtwerten unbebauter Grundstiicke
ausgegangen wird. Der sich daraus ergebende Vergleichswert ist nach MaRgabe als
§ 16 Abs. 3 ImmoWertV um die ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im
gewohnlichen Geschéftsverkehr beriicksichtigt werden.

45  Verfahrenswahl und Begrindung

Bodenwertermittlung:

Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind in
Deutschland die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundsticksflache). Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur das Gebiet des
Landkreises SOommerda, des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises hat
Bodenrichtwerte verdffentlicht.

Fur 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 8§ 24ff. ImmoWertV 2021:

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen
oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur
eine statistische Auswertung vorliegen. Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus
einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend
Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf
der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Fur das
zu bewertende Objekt lagen nach Recherche des Sachverstandigen nicht genigend
geeignete Kaufpreise vor. Daher kann das Vergleichswertverfahren nicht zur
Verkehrswertermittlung angewendet werden.
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Sachwertverfahren nach 8 35ff. InmoWertV 2021

Im Sachwertverfahren werden solche Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéngigen Eigennutzung verwendet
werden. Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten
angewendet, sofern flir das zu bewertende Grundstick die fir marktkonforme
Sachwertermittiungen  erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte,
Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen. Diese liegen dem Sachverstandigen vor.
Daher wird das Sachwertverfahren als wertbestimmendes Verfahren fir die
Verkehrswertermittlung angewendet.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

51 Bodenwertermittlung

5.1.1 Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

Bodenwert:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken ergibt sich gemaf? 8 2 Abs. 3 ImmoWertV
der Grundstlckszustand ,aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundsticksmerkmale).”

Zu den Grundstucksmerkmalen kénnen insbesondere die unter 8 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mafld der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, Grundstiicksgrof3e 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 selbstandig nutzbaren Teilflachen kann es sich
insbesondere um baulich nicht nutzbares Gartenland handeln, wobei diese Teilflache im
Einzelfall auch noch nach unterschiedlichen Wertigkeiten zu differenzieren ist. Bei einem
Ubertiefen Grundstiick mit straf3enseitiger Bebauung kommt beispielsweise dem vorderen
Grundstucksteil i.d.R. eine Baulandqualitat (Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV) zu,
wéhrend 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 Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte beschlossen und im Internet

verOffentlicht. Gem&R Auskunft aus dem Portal des Thiringer Landesamts fur

Bodenmanagement und Geoinformation (ThiringenViewer) im Internet wird der

Bodenrichtwert wie folgt angegeben:

Beschreibende Merkmale Definition Boden- Bewertungsgrundstiick
richtwertgrundstiick

Bodenrichtwertnummer 674034 674034

Stichtag 01.01.2024 02.10.2025

Grundstucksflache 800 m? 190 m2

Grundstuckstiefe Keine Angabe ~20,0m

Vollgeschosszahl

Bauweise

Offene Bauweise

Offene Bauweise

Entwicklungsstufe

baureifes Land

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Mischgebiet

Erganzende Art der Nutzung

Ein- und Zweifamilien-
hauser

Einfamilienhaus

abgabenrechtlicher Zustand

beitragsfrei

beitragsfrei

Bodenrichtwert

47 €/m?

Quelle: siehe Anlage Nr. 4

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

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

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

,Die Anzahl der Kauffélle tiber unbebaute Eigenheimgrundstiicke ist seit dem 4. Quartal 2021
stark riicklaufig. Fur das Jahr 2023 lagen fast 40 % weniger Vertrage vor als im Mittel der Jahre
2014-2021. In der Folge ist die Anzahl der fur 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 Eigenheimgrundstiicke 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 2,00 €/m? - von 45 €/m? auf 47 €/m? - erhoht hat. Dies verdeutlicht auch die lokale
Stagnation des Immobilienmarktes.

Vor dem Hintergrund dieser zum Wertermittlungszeitraum eher stagnierenden bzw.
racklaufigen 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
Grundsticksmerkmalen

Neben der zeitlichen und konjunkturellen Anpassung, kénnen bei der Bodenwertermittlung
auch Bewertungsgrundstiicke wegen Abweichung in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundstuick angepasst werden.
Zu diesen Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere die unter 8§ 2 Abs. 3 ImmoWertV
gelisteten Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mald der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Lagemerkmale, Grundstiicksgrof3e und -zuschnitt und Bodenbeschaffenheit zahlen.

In der Definition des Bodenrichtwertes wird als wertbestimmendes Merkmal die
Grundstucksflache angegeben. Bei diesem Merkmal liegt eine Abweichungen zwischen dem
Bewertungsgrundstiick und dem Bodenrichtwertgrundsttick vor.

9 Vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Bodenpreisindexreihen:
Eigenheimgrundstiicke, 2025
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Abweichung in der GrundstiicksgroRe:

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit einer Flache von 800 m2 definiert, das Bewertungsobjekt
umfasst lediglich 190 m2.

Nach § 19 Abs. 1 ImmoWertV dienen Umrechnungskoeffizienten (UK) der Beriicksichtigung
von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstiicke, die sich aus Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen MalR3 der baulichen
Nutzung oder der Grundstiicksgré3e und -tiefe, ergeben.

Der regionale Gutachterausschuss fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises hat keine Umrechnungsfaktoren fir abweichende Grundstiicksgrof3en
veroffentlicht. Allerdings stellt die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse in
Tharingen auf ihrer Online-Plattform Umrechnungskoeffizienten flr Eigenheimgrundstiicke
bereit, mit denen sich Preisabschlage bei Flachendifferenzen berechnen lassen.°

Die Umrechnungskoeffizienten sind aus einem Regressionsmodell abgeleitet worden und
kénnen nur fir GrundstiicksgréRen von 300 m2 bis 2.000 m2 und flr Bodenwerte zwischen 20
EUR/m2 und 1.000 EUR/m2 verwendet werden.

Da das Bewertungsgrundstiick mit einer Flache von lediglich 190 m2 deutlich au3erhalb des
definierten Anwendungsbereichs liegt, ist eine sachgerechte und belastbare Anwendung
dieser standardisierten Umrechnungskoeffizienten nicht mdglich. Eine rechnerische
Fortschreibung oder Extrapolation auf3erhalb des zulassigen Geltungsbereiches wirde zu
methodisch nicht abgesicherten und somit nicht nachvollziehbaren Ergebnissen fihren.
Aus diesem Grund wird auf die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten nach 8 19 Abs. 1
ImmoWertV im vorliegenden Fall bewusst verzichtet.

Darlber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass das Grundstiick trotz seiner vergleichsweise
geringen Gro6Re funktional voll nutzbar ist und die GrundsticksgrofRe in Relation zur
Gebaudenutzung als ortsublich einzuschétzen ist. Eine uberproportionale Wertminderung
aufgrund der abweichenden GrundstiicksgroRe ist somit nicht gerechtfertigt. Aus diesem
Grund verzichtet der Gutachter auf eine Wertanpassung aufgrund der Abweichung in
der Grundsticksgrofe.

5.1.4 Bemessung des Bodenwertes

Grundsticksflache GroRRe Angepasster Bodenwert
Bewertungsgrundstiick | Grundsticksteilflache | BRW

Gesamtflache 190 m? X 47 €m? 8.930,00 €

In Wirdigung der wertbestimmenden Merkmale und in ausgewogener Wichtung

e des Bodenrichtwertes

e des Erschlieungszustandes

e der baulichen Ausnutzung

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

betragt der zeitlich- und wertangepasste Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes zum
Wertermittlungsstichtag 02.10.2025 insgesamt rd. 9.000,00 €

10 vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Umrechnungskoeffizienten: Flache
(Eigenheimgrundstiicke), 2025
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52 Sachwertermittlung

5.2.1 Ermittlung der Verfahrenswerte

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der
gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen unter
Bertcksichtigung ihrer Alterswertminderung, Baumangel und Bauschaden, der sonstigen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und des Bodenwerts ermittelt. Da die
bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach sogar nicht
unerheblich davon abweichen, fuhrt der ,bloRe" Sachwert hdufig zu einem Wert, den die Sache
gerade nicht wert ist. Dies lasst sich nur vermeiden, wenn in marktorientierter Weise
wirtschaftliche Gesichtspunkte in das Sachwertverfahren einflieRen. Aus diesem Grunde ist
die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt mit
8§ 7 Abs. 3 ImmoWertV integraler Bestandteil der Sachwertermittlung.

Fur die Berechnung des Sachwerts werden folgende Parameter angesetzt:

Brutto-Grundflache (BGF):

Die Brutto-Grundflache nach DIN 277 ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

e BGF - Einfamilienhaus (siehe Kapitel 3.2, Seite 23):

o BGF - Teilunterkellerung: 23,51 m?
o BGF - Erdgeschoss: 94,05 m2
o BGF - Obergeschoss: 76,82 mz2
o BGF - Dachgeschoss: 76,82 mz2

BGF - Gesamt: ~ 271,00 m?

Normalherstellungskosten (NHK):

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

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

e Ermittlung Kostenkennwerte - Gebaudeart Doppel- und Reihenendh&user:

Keller-, Erd-,

Obiarasackingi Q Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe —_ 1 2

freistehende Einfamilienhiuser 1141 | 655 725

Doppel- und Reihenendhiuser 2.1 615 685
[Reihenmitielhguser 31| 575 640

! einschlieblich Baunebenkosten in Hohe von 17%

? Korrekturfaktor filf freistehende Zweifamilienhduser: 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 Berucksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer Il
aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen.

Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale
zu qualifizieren. In der ImmoWertV-2021 - Anlage 4 Nr. lll, Seite 34/35 sind die
entsprechenden Beschreibungen der Gebaudestandards (Standardstufe 1- 5) fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser zum Bezugsjahr 2010
abgebildet. Uber den Wagungsanteil der einzelnen Standardmerkmale wird der
Kostenkennwert fir 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, im Rahmen der &ufReren Inaugenscheinnahme und der
vorhandenen Baudokumentation.

¢ Ermittlung Standardstufe:

Merkmal Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil

AuRenwénde 1,0 23%

Dach 0,5 0,5 15%

Fenster und 1,0 11%

AuRentiren

Innenwande und 0,5 0,5 11%

-tiren

Deckenkonstruktion 0,5 0,5 11%

und Treppen

FulRbdden 1,0 5%

Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9%

Heizung 0,5 0,5 9%

Sonstige technische 1,0 6%

Ausstattung

Gesamtgewichtung 50,50% 49,50% 100%

Das gewichtete Mittel aus den ermittelten Merkmalen der Standardstufen ergibt 1,5. Zur
Ableitung eines angemessenen Kostenkennwertes wird daher eine lineare Interpolation
zwischen den Standardstufen 1 und 2 vorgenommen. Durch dieses Verfahren der
Kreuzinterpolation lasst sich der fiir die Standardstufe 1,5 zutreffende Kennwert sachgerecht
bestimmen, da er die bauliche Ausfiihrung sowie den Ausstattungsgrad des Bewertungs-
objektes realistisch abbildet. Der interpolierte Wert liegt folglich zwischen den von der NHK
2010 ausgewiesenen Kostenkennwerten fir die Standardstufen 1 und 2 und stellt die
Grundlage fur die weitere Berechnung der Herstellungskosten dar.

Gebaudeart: Doppel- und Reihenendhauser; Keller-, Erd-, Obergeschoss,
Typ: 2.12; Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe: 15

Kostenkennwertermittlung: Interpolation zwischen 535,- €/m? und 595,- €/m?

Kostenkennwert: 565,- €/m? inkl. Baunebenkosten nach NHK 2010
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e Baupreisindex:

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

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

Kostenkennwert nach NHK 2010, inkl. Baunebenkosten: 565,- €/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: 1.062,- €/m?

Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen:

Zu den baulichen AufRenanlagen zahlen z.B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen und sonstige wertige Aufwiichse.
Soweit wertrelevant sind die Sachwerte der fur die Grundstiicksart Ublichen baulichen
AulRenanlagen und sonstigen Anlagen als Zeitwerte nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewdhnlichen Herstellungskosten
zu Grunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des
Wartburgkreises definiert in seiner Modellbeschreibung zur Ableitung des Sachwertfaktors,
dass fir bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen kein gesonderter Ansatz fir bauliche
AuBenanlagen vorgenommen wird, da diese Anlagen im Ublichen Umfang bereits im
Sachwertfaktor enthalten sind.!!

Zum Bewertungsstichtag existierten keinerlei wertbeeinflussende Bauliche AuRenanlagen auf
dem Bewertungsgrundstiick. Dem zugrunde liegend, erfolgt durch den Sachverstandigen
kein gesonderter Wertansatz fir die Au3enanlagen.

Gesamtnutzungsdauer (GND):

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

Die Gesamtnutzungsdauer wird durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das
Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises nach Anlage 3 SW-RL i.V.m.
§ 53 Abs. 2 ImmoWertV-2021 bestimmt.'? Diese sieht flr die Ubliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgeméRer Instandhaltung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
Doppelhausern und Reihenhdusern der Standardstufe 1 eine Gesamtnutzungsdauer von
60 Jahren vor und bei der Standardstufe 2 eine Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren.
Aufgrund des aufleren Gebadudezustandes des Hauses werden nach sachverstandiger
Einschatzung 65 Jahre als Gesamtnutzungsdauer durch den Gutachter angesetzt.

1 vgl. Gutachterausschuss firr Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 7
2 ygl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie — SW-RL, Anlage 3, Seite 44
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o Ermittlung - GND:

Gebéaudeart: Doppel- und Reihenendhaus
Standardstufe: 2
Ansatz GND: 65 Jahre nach Anlage 3 SW-RL

i.V.m. 8 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 ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebéaudeteile abhangig.

Fir das Gebaude liegt kein konkretes, nachweisbares Baujahr vor. Nach sachverstéandiger
Recherche und Einschéatzung liegt das Baujahr um ca. 1870. Auf Grundlage der vorgenannten
Einschatzung ist davon auszugehen, dass das Gebaude zwar urspringlich um 1870 errichtet
wurde, jedoch in den Jahren 1970/71 einer umfangreicheren Modernisierung bei der
Geschossanhebung unterzogen wurde. Da seit diesem Zeitpunkt, nach Kenntnisstand des
Gutachters, keine wesentlichen baulichen Erneuerungen oder substanzverbessernden
Maflnahmen mehr erfolgten und sich das Objekt heute in einem altersbedingt stark
gebrauchten und sanierungsbedirftigen Zustand prasentiert, ist es sachverstandig
gerechtfertigt, das fiktive Baujahr auf das Jahr 1970 festzulegen.

Die Festlegung des fiktiven Baujahres berilicksichtigt den letzten bekannten Zeitpunkt einer
umfassenden Modernisierung und spiegelt damit die zum Bewertungsstichtag vorhandene
Restsubstanz und den tatsachlichen technischen Stand des Gebaudes realistisch wider. Dies
ermdglicht eine sachgerechte Ableitung der Restnutzungsdauer, die auf dieser Grundlage in
Verbindung mit dem dokumentierten Modernisierungsstau und den erheblichen Mangeln an
Bausubstanz und energetischem Zustand weiter zu bestimmen ist.

e Ermittlung - RND:
Baujahr: ca. 1870
Fiktives Baujahr: 1970

Stichtagsjahr: 2025
Baualter: 55 Jahre
(Fiktives Baujahr - Stichtagsjahr)
GND: 65 Jahre
RND: 10 Jahre

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 Gebdude handelt, muss deshalb u.a. beriicksichtigt werden, dass ein Geb&ude
aufgrund sich wandelnder Anforderungen an ein Gebaude trotz Instandhaltung einem
wirtschaftlichen Wertverzehr unterworfen ist.
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Dem muss mit der Alterswertminderung Rechnung getragen werden. Dabei ist in der Regel
eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen. Die Alterswertminderung ist allein von der wirtschaftlichen Gebrauchsfahigkeit 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.

o Ermittlung Alterswertminderungsfaktor:

Berechnuna: _( Alter des Gebaudes )
g: Gesamtnutzungsdauer
55 Jah
1- (22 - 0,85
65 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 85 %

Regionalfaktor (RF):

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die
Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

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

Marktanpassung / Sachwertfaktor:

Der Sachwert ist eine Grof3e, die Uberwiegend aus Kosteniliberlegungen heraus entsteht. Aus
diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer noch die
Marktsituation berticksichtigt werden, denn Kosteniiberlegungen fihren in den meisten Fallen
nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Die Marktanpassung stellt somit den Ubergang vom
kostenorientierten Sachwert zum marktorientierten Verkehrswert dar.

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

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

Die Sachwertfaktoren wurden aus dem Verhdltnis zwischen den vorlaufigen, nicht
marktangepassten Sachwerten und den Kaufpreisen fir (fiktiv) schadensfreie Objekte der
Jahre 2022 - 2023 durch den Gutachterausschuss abgeleitet. Im Modellansatz wurde die
Abhangigkeit der Sachwertfaktoren von der Lageklasse (Bodenwertniveau) und der Hohe des
vorlaufigen, nicht marktangepassten Sachwertes gewahlt.#

1 vgl. Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte firr das Gebiet des Sémmerda, des Landkreises Weimarer Land und der kreisfreien Stadt
Weimar, Sachwertfaktoren 2022, Seite 9

14 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,

Sachwertfaktoren 2024, Seite 4
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Mit Hilfe der in den tabellierten Sachwertfaktoren fir Doppelhaushélften und Reihenh&user
dargestellten Werte lassen sich unter sach- und fachgerechter Wurdigung, in Abhangigkeit
von der jeweiligen Lageklasse (Bodenwertniveau) sowie dem vorlaufigen Sachwert,
objektspezifische Sachwertfaktoren grundsatzlich mittels Kreuzinterpolation ableiten.®

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes liegt jedoch mit rund 52.000 € deutlich
unterhalb des Bereichs der vom Gutachterausschuss flr das Bewertungsgebiet als
aussagekraftig definierten Werte (Mindestgrenze ca. 120.000 €).1°

Gemald der Systematik des Berichts ist bei derart niedrigen Ausgangswerten eine
rechnerische Ableitung des Sachwertfaktors nach dem vom Gutachterausschuss
beschriebenen Verfahren nicht anwendbar. Aus diesem Grund erfolgt die Herleitung des
Faktors im vorliegenden Fall auf Grundlage einer gutachterlichen Schéatzung unter
Berticksichtigung der ortlichen Markterfahrung.

Grundsatzlich ist aus den abgeleiteten Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses
erkennbar, dass Objekte mit einem niedrigeren vorlaufigen Sachwert in Bodenwertniveaus
zwischen 40 €/m? und 80 €/m2 tendenziell eine moderate Aufwertung durch einen héheren
Sachwertfaktor (> 1,00) erfahren, um die Marktrealitat adaquat abzubilden.’

Dies erklart sich daraus, dass Immobilien in diesen Bodenwertzonen haufig in landlich
gepragten Regionen liegen, in denen die reinen Substanzwerte der Gebaude allein nicht die
tatséchlich am Markt erzielbaren Kaufpreise widerspiegeln. Der hohere Sachwertfaktor dient
in diesen Fallen dazu, das Verhdltnis zwischen Substanzwert und marktublichen
Transaktionspreisen zu korrigieren und somit die Nachfragewirkung am regionalen
Immobilienmarkt angemessen zu bericksichtigen.

Gleichwohl ist die Hohe des Sachwertfaktors stets im Verhdltnis zum individuellen
Erhaltungszustand und zur Marktgangigkeit des jeweiligen Objekts zu bewerten. Liegen — wie
beim vorliegenden Bewertungsobjekt — erhebliche bauliche und technische Méangel vor, die
eine wirtschaftliche Nutzung deutlich einschranken oder einen sofortigen Sanierungsbedarf
auslosen, ist eine uneingeschrankte Anwendung der tabellarisch ableitbaren
Aufwertungsfaktoren nicht sachgerecht. In solchen Fallen kann die Marktsituation zwar
grundséatzlich eine moderate Aufwertung rechtfertigen, der tatsachliche bauliche Zustand
begriindet jedoch eine wertddmpfende Korrektur.

Fir das Bewertungsobjekt bedeutet dies, dass trotz des niedrigen vorlaufigen
Sachwertniveaus nur eine maRvolle Anpassung des Sachwertfaktors vorzunehmen ist. Die
Bewertung orientiert sich somit einerseits an den empirisch beobachteten Marktdaten des
Gutachterausschusses, bertlicksichtigt andererseits aber die objektbezogene Substanz sowie
das erhebliche bauliche Risiko.

Aus sachverstandiger Sicht und unter Berticksichtigung der ortlichen Markterfahrung
ist daher ein Sachwertfaktor von rund 1,10 als realistisch und marktkonform
einzuschéatzen. Dieser Wert tragt der beschriebenen Marktsystematik Rechnung, ohne die
durch den baulichen Zustand bedingte Wertminderung zu vernachlassigen.

15 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 13
16 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 13
17 vgl. Gutachterausschuss furr Grundstiickswerte firr das Gebiet des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises,
Sachwertfaktoren 2024, Seite 13
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Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (boG’s):

Nach der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts sind nach 8 6 Abs. 3
ImmoWertV 2021 zu den allgemeinen Wertverhaltnissen auch die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beachtet. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in der Regel bereits durch den Ansatz des
Marktanpassungsfaktors. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind besondere
Eigenschaften eines Grundstiicks, die es von anderen unterscheiden und wertmaf3ig noch
bertcksichtigt werden missen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick liegen zwei objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG‘s) vor:

Zum einen die anzusetzenden Beraumungskosten fur die Beseitigung der Ruine bzw.
des Bauschutts der teilabgerissenen Scheune sowie die Entfernung von Unrat und
abfallahnlichen Materialien im hinteren Grundstiicksbereich,

Zum anderen ein sachverstandig geschatzter Wertabschlag infolge der nicht
durchgefuhrten Innenbesichtigung des Einfamilienhauses.

e Anmerkung:

Die nachfolgenden Kostenansatze fir die Beraumungskosten sind sachverstandig geschéatzt,
gelten nur fir den Zweck des Verkehrswertgutachtens und kénnen nicht mit Rechnungen von
Ausfuhrungsbetrieben verglichen werden.

o Ermittlung des boG — Beraumungskosten der Ruine und des Unrats im Hinterhof:

Fur die auf dem Bewertungsflurstiick 6/1 befindliche, grof3tenteils eingestiirzte Scheunenruine
mit einer ehemaligen Grundflache von etwa 40 m2 sind die Abbruch- und Beraumungskosten
zu bertcksichtigen. Unter Zugrundelegung der ortlichen Marktverhaltnisse (Erreichbarkeit,
Zuganglichkeit, Anteil an Verbundstoffen) sowie vergleichbarer Erfahrungswerte ist bei einer
mittleren Erreichbarkeit und einem mittleren Anteil an Verbundstoffen von einem
Kostenrahmen in der GréRenordnung von rund 5.000 € auszugehen. Dieser Wert umfasst
sowohl den eigentlichen finalen Abbruch und die Beraumung als auch die fachgerechte
Entsorgung der anfallenden Bau- und Abbruchabfélle. Héhere Kosten kénnen im Falle eines
besonderen Schadstoffanfalls (z. B. Asbest oder teerhaltige Dachpappen) entstehen, wurden
im vorliegenden Fall, bei der &ul3eren Inaugenscheinnahme, jedoch nicht konkret festgestellt.
In Summe ergibt sich somit ein sachverstandig ermittelter Gesamtaufwand von
ca. 5.000 €, der als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung wertmindernd zu berticksichtigen ist.

e Ermittlung des boG — Wertabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung:

Das Einfamilienhaus konnte zum Bewertungsstichtag von innen nicht besichtigt werden.

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

18 vgl. Stumpe/Tillmann, ,Versteigerung und Wertermittiung“, (2. Auflage 2014), Seite 167
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Es liegen folgende konkrete Umstande und Unsicherheiten vor, die den Sicherheitsabschlag
begriinden:

keine detaillierte Kenntnisse zum Ausstattungsstandard des Gebaudes und
Bauzustand im Innenbereich vorliegend, aul3er den teilweise abgeleiteten
Informationen aus der Umbaugenehmigung von 1970

erforderlicher Sanierungsaufwand nur nach der &ueren Inaugenscheinnahme und
gemalR den einzelnen Angaben aus der Umbaugenehmigung von 1970 grob
abschatzbar

ggf. abweichende Brutto-Grundflachen sowie Wohn-/Nutzflachen des Kellers, der
Wohnflachen im Erd- und Obergeschoss und des Dachbodens

ggof. sonstige nicht bekannte wertrelevante Umstande (Schéden etc.)

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung des Einfamilienhauses wird auf den
Sachwert der baulichen Anlagen ein zusatzlicher Risikoabschlag von 10 % angesetzt.
Bei einem ermittelten Sachwert der baulichen Anlagen (siehe Kapitel 5.2.2, Seite 42) in
Hohe von 43.170 €, ergibt sich daraus ein Abschlag von gerundet 4.500 €.

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

Berechnungsschritte Berechnung
Ausgangswerte:
¢ Brutto-Grundflache (BGF): 271,00 m?
e Stichtagsbezogene Nettoherstellungskosten (NHK): 1.062 €/m?
e Regionalfaktor (RF): 1,0
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne Aulzenanlagen):
271,00 m2x 1.062€/m?x 1,0 = 287.802,- €
Alterswertminderung:
e Baujahr (fiktiv): 1970
* Modell: Lineare Abschreibung
e Gesamtnutzungsdauer (GND): 65 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND): 10 Jahre
e Alterswertminderungsfaktor: 0,85
Sachwert der baulichen Anlagen:
15 % von 287.802,- € = 43.170,- €
Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen
Anlagen:
o Kein gesonderter Wertansatz der Aul3enanlagen +/-0,- €
Sachwert der Nebengebaude/Nebengelasse:
» Keine Nebengebaude/Nebengelasse vorhanden +/-0,- €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen/Auf3enanlagen:
43.170,- € +/- 0,- € 43.170,- €
Bodenwert:
e Ubernahme Bodenwert aus Bodenwertermittlung: +9.000,- €
Vorlaufiger Verfahrenswert des Grundstickes gerundet:
43.170,- € + 9.000,- € = 52.170,- €
Sachwertfaktor:
o Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 1,10
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstuickes:
52.170,-€x 1,10 = rd. 57.500,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG’s):
o Beraumungskosten der Ruine und des Unrats im - 5.000,- €
Hinterhof:
o Wertabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung: - 4.500,- €
Sachwert:
57.500,- € - 5.000,- € - 4.500,- € = 48.000,- €

Der Sachwert wurde ermittelt auf rd. 48.000,- €.
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5.3  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen (Plausibilisierung)

e Ermittelter Sachwert (Hauptverfahren): 48.000,00 €

Das Bewertungsobjekt war und ist keine klassische Renditeimmobilie; die Nutzung erfolgte
vorrangig eigengenutzt. Nach der Wertermittlungspraxis wird das Sachwertverfahren fir
derartige Objekte als sachgerechtes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes angesehen.
Fur das Bewertungsobjekt wurde daher das Sachwertverfahren angewendet. Alle
wertrelevanten Grundstiicksmerkmale wurden in Anlehnung an 8 5 ImmoWertV in diesem
Verfahren sachgerecht bericksichtigt. Die ermittelten Verfahrenswerte
(Grundstiickssachwerte) entsprechen — unter Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse sowie der allgemeinen und objektspezifischen Grundstiicksmerkmale — dem
Verkehrswert des Grundstiicks.

Der Sachverstandige erhielt eine telefonische Auskunft von der Zweigstelle Gotha des
Thiringer Landesamts fur Bodenmanagement und Geoinformation im Rahmen seiner Anfrage
zu einem Auszug aus der Kaufpreissammlung. Fir das Suchgebiet Bad Tabarz im Landkreis
Gotha lagen im Zeitraum 2023 — 2025 fur Doppel- bzw. Reihenendhauser mit erheblichem
Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsstau und einem Baujahr vor 1949 keine ausreichenden
Vergleichskauffalle vor. Daher erfolgt zur Plausibilisierung des ermittelten Sachwertes —
anstelle eines Vergleichswertverfahrens — eine Gegenuberstellung mit den im
,Immobilienmarktbericht Thiiringen 2025 veroffentlichten Kaufpreisen.®

Der Bericht weist fur den Landkreis Gotha im Jahr 2024 insgesamt 11 Kauffalle von
Reihenendhausern mit einem Baujahr bis 1949 aus. Der Medianwert dieser Kauffalle betragt
1.411 €/m? Wohnflache. Fir ganz Thiringen wurden im gleichen Zeitraum 107 Kauffalle dieser
Objektart erfasst, mit einem Medianwert von 909 €/m? Wohnflache.

Der fur das Bewertungsobjekt ermittelte Sachwert in Hohe von 48.000 € entspricht, bezogen
auf die vorhandene Wohnflache, einem Wertansatz von rund 385 €/m?. Damit liegt das Objekt
sowohl deutlich unter dem fiir den Landkreis Gotha ausgewiesenen Medianwert von
1.411 €/m? als auch unter dem landesweiten Median von 909 €/m?2.

Diese Abweichung ist sachlich begriindet und resultiert aus einer Vielzahl wertmindernder
objektspezifischer Umstande, die im Rahmen der Verkehrswertermittlung angemessen
beriicksichtigt wurden. Dazu zahlen insbesondere der erhebliche energetische
Modernisierungsstau sowie diverse bauliche Mangel, die sich u. a. in Feuchte- und
Putzsch&den an der Fassade sowie in Setzungsrissen des Mauerwerks zeigen. Daruber
hinaus befindet sich der Hofbereich des Grundstiicks in einem verwahrlosten Zustand und ist
derzeit nicht nutzbar. Auch die zu bericksichtigenden Beseitigungskosten der vorhandenen
Ruine sowie des Bauschutts im hinteren Grundsticksbereich wirken zuséatzlich wertmindernd.

Insgesamt bestatigt sich, dass der ermittelte Sachwert unter Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale die aktuellen Marktverhdltnisse sachgerecht
widerspiegelt. Die Abweichung zu den statistischen Vergleichswerten aus dem
Immobilienmarktbericht erklart sich schliissig durch den baulichen Zustand sowie den
erheblichen Sanierungs- und Modernisierungsaufwand. Der festgestellte Verkehrswert von
48.000 € stellt somit einen nachvollziehbaren, marktkonformen und sachgerechten Wertansatz
fur das Bewertungsobjekt dar.

19 vgl. Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen, Immobilienmarktbericht 2025, 09/2025
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5.4  Verkehrswertaufteilung

Der fur das Bewertungsobjekt ermittelte Verkehrswert in Héhe von 48.000 € bezieht sich auf
die wirtschaftliche Einheit, bestehend aus den beiden Flurstiicken Flurstiick 6/0 und Flurstiick
6/1 der Flur 3, Gemarkung Bad Tabarz.

Obwonhl beide Flurstiicke eine wirtschaftliche Einheit bilden und gemeinsam bewertet wurden,
ist im Rahmen der Verkehrswertdarstellung eine Aufteilung auf die einzelnen Flurstiicke
vorzunehmen.

Das Flurstiick 6/1 stellt das riickwartig gelegene Grundstiicksareal dar. Es weist eine Grol3e
von 40 m? auf und ist unbebaut. Bei Ansatz des ermittelten Bodenwertes von 47 €/m? ergibt
sich hierflr ein anteiliger Bodenwert von rund 1.880 €, der zu Bewertungszwecken auf
2.000 € gerundet wird. Dieser Betrag entspricht dem wertanteiligen Verkehrswert fir das
Flurstiick 6/1.

Das Flurstick 6/0 umfasst das vordere, mit dem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck
(190 m?) und beinhaltet zudem den Uberwiegenden Teil des baufalligen Nebengebaudes bzw.
der baulichen Ruine. Auch die wertmindernden objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG's), insbesondere die angesetzten Berdumungskosten sowie der Risikoabschlag
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung, entfallen auf diesen Grundstticksteil. Der hieraus
resultierende anteilige Verkehrswert betrdgt demnach rund 46.000 € zum Bewertungsstichtag.
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5.5 Verkehrswert

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

Ergebnis aus dem Sachwertverfahren: rd. 48.000 €

Der Verkehrswert (gem. §194 BauGB) uber die zum Stichtag 02.10.2025 unbelasteten
Grundstiicke, bebaut mit einem Einfamilienhaus sowie einer Ruine, wurde ermittelt mit rd.

Flurstiick 6/0: 46.000,- €

(in Worten: sechsundvierzigtausend Euro)

Flurstiick 6/1: 2.000,- €

(in Worten: zweitausend Euro)

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

Erfurt, 10. Oktober 2025

Master of Science Immobilienbewertung
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS)

\ur\ﬂmﬁhpq

& DIN EN ISOMEC 17024
d? DAKKS-NR D-ZP-16018-01-00 \ &

[ Zertiferter inmobliengutochter Qualifizierter
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrs- und Beleihungswertermittiung

BauGB:

BauNVO:

ThirBO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

BelWertV:

Baugesetzbuch, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist

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

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

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung vom 20.09.2023

Verordnung tber die Ermittlung der
Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes, vom 12. Mai
2006 (BGBI. | S. 1175), die zuletzt durch Artikel 5
der Verordnung vom 4. Oktober 2022 (BGBI. | S.
1614) geandert worden ist

6.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten / Software

Kleiber, Simon:

Tillmann / Kleiber / Seitz:

Berichte zum Grundsticksmarkt:

Baupreisindex-Rechner des BKI:

Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
10. vollstéandig Uberarbeitete Auflage, 2023

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

Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und
die Zentrale Geschéftsstelle des Freistaates
Thiringen

Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH
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7 Anlagenverzeichnis

Anlage Nr. 1:

Anlage Nr. 2:

Anlage Nr. 3:

Anlage Nr. 4.

Anlage Nr. 5:

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom
05.08.2025

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

Grundriss und Schnitt des Einfamilienhauses fir
den Umbau und die Erweiterung aus dem
Bauantrag von 1970

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

Fotos der Ortsbesichtigung vom 02.10.2025
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Anlage Nr. 1: Auszige aus dem Liegenschaftskataster vom 05.08.2025
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Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation .

Hohenwindenstralie 13a LlegenSChaﬂ:SkataSter
99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1: 500

Erstellt am 05.08.2025

Flurstick: 6 Gemeinde:Bad Tabarz
Flur: 1 Kreis: Gotha
Gemarkung:Tabarz

0 5 10 15

|||||| T 1 Meter

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.



Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation .

Hohenwindenstralie 13a LlegenSChaﬂ:SkataSter
99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1: 500

Erstellt am 05.08.2025

Flurstick: 6/1 Gemeinde:Bad Tabarz
Flur: 1 Kreis: Gotha
Gemarkung:Tabarz

15
|||||| T 1 Meter

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
Uberarbeitet
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Anlage Nr. 3: Grundriss und Schnitt des Einfamilienhauses fir den Umbau und
die Erweiterung aus dem Bauantrag von 1970
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Einfamilienhaus sowie Ruine
Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

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 Gutachterausschiisse fir 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 gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Bad Tabarz.
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Abbildung: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Ausgabe gefertigt am 05.08.2025 aus BORIS-D
https://www.bodenrichtwerte-boris.de
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Auszug aus dem

Bodenrichtwertinformationssystem B O I S o D

Deutschland (BORIS-D) — — =
Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte des Freistaats Thiringen

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

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bad Tabarz
Gemarkungsname Tabarz
Gemarkungsnummer 162457
Bodenrichtwertnummer 674034
Bodenrichtwert 47 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Beschreibende Merkmale

Bodenrichtwertzonenname Tabarz

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung Mischgebiet

Ergénzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhauser
Bauweise offen

Geschosszahl Il

Flache 800 m?

Tabelle: Richtwertdetails

Ausgabe gefertigt am 05.08.2025 aus BORIS-D
https://www.bodenrichtwerte-boris.de
-2



Einfamilienhaus sowie Ruine

Ecke 1/ An der Béttchergasse, 99891 Bad Tabarz

Anlage Nr. 5: Fotos der Ortsbhesichtigung vom 02.10.2025

StraRenansicht — Einfamilienhaus mit Keller-
fenster (Blick von der StralRe: ,Ecke®)

&

Grenzbebauung entlang
der Westseite

Feuchteschaden an der
Fassade der Hausrlickseite

StralRenansicht - Hausrtickseite mit Ruine

(Blick von der Straf3e: ,An der Bottchergasse®)

Ruckansicht - Einfamilien-
haus mit Hoftlr

Feuchteschaden an der
AulRenwand und Decke des
Anbaus

Blick in den Hinterhof
mit seitlichem Anbau

Ruine der ehemaligen
Scheune im Hinterhof
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