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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 16 K 18/24 Unser Zeichen: GZ 151/24
PLZ: 99867 Ort: Gotha-Uelleben Gemarkung: Uelleben
StraBe: Obere MarktstraBe 11 Flur: 1

Kurzbeschreibung:

Flurstiick: 165
Grofe: 439 m?

Einfamilienhaus

befindet sich am siidostlichen Randbereich von Uelleben, einem ca. 4
km siidlich von Gotha gelegenen Ortsteil der Stadt, unmittelbar an
Durchgangsstralle gelegen, ist bebaut mit einem kleinen
Einfamilienhaus mit Anbau

Wohnhaus: Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh., Teilsanierung Anfang
der 90er Jahre, Fachwerkbauweise, eingeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, geringfiigig unterkellert

Raumaufteilung:

Erdgeschoss: Flur mit Treppe zum Dachgeschoss, zwei Zimmer,
Kiiche, Bad imn Anbau, Abstellraum im Anbau (nur
von aullen besichtigt)

Dachgeschoss: Vorraum, zwei Rédume

Wohnfliche: ca. 92,00 m?

Gesamtzustand: hoher Sanierungs- und Entrlimpelungsaufwand

Bewertungsstichtag: 21.11.2024

Verkehrswert:

44.000,00 €



a) Das Objekt wird vom Eigentiimer und einer Familienangehdrigen genutzt. Danach soll ein
Mietvertrag vorliegen (wurde nicht zur Verfligung gestellt.)

b) Zubehor ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

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

¢) Das Gebéude steht nach schriftlicher Auskunft der Stadt Gotha vom 04.01.2023 nicht unter
Denkmalschutz.

f) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

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

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

i) Anschrift und Hausnummer sind zutreffend.

j) Zustindiger Schornsteinfeger:  Herrn
Helge Hildebrandt
MiihlenstraBBe 26
99897 Tambach-Dietharz

k) Ein Energiecausweis wurde nicht erstellt.
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Gotha, Az.: 16 K 18/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe
11, einschlieBlich der aufstehenden Gebiude und AuBenanlagen zum Zwecke der
Vermégensbestimmung,

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

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

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

Anmerkung:

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

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 06.11.2024 zur Ortsbesichtigung am 21.11.2024,
ca. 14.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objekies konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Familienmitglied des Eigentiimers
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

2, Wertermittlungsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

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

Seite 2



99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBie 11 Bewertung vom 21.11.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drige

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kr8ll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéin

10. vollsténdig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

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

Gerichtsbeschluss vom 29.10.2024

Grundbuchauszug von Gotha/Uelleben/Blatt 136

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2024/25

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

Bodenrichtwertinformation durch den Gutachter-
ausschuss Landkreis Gotha zum Stichtag 01.01.2024

Marktberichte 2020 bis 2024 Gutachterausschuss
Landkreis Gotha, Wartburgkreis

weitere Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Wasser- und Abwasserzweckverband Gotha und
Landkreisgemeinden vom 20.01.2023

- Stadtverwaltung Gotha vom
29.11.2022/04.01./26.01.2023

- Gutachterausschuss Erfurt vom 15.03.2023
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Gotha ist eine ehemalige Residenzstadt am Nordrand des Thiiringer Waldes und hat ca.
46.633 Einwohner (31.12.2023), Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
16.01.2025

- Wirtschafts- und Verwaltungszentrum des Landkreiscs Gotha

- Anbindung an BAB 4 Kirchheimer Dreieck - Dresden (ca. 5 km) sowie BAB 71 durch
die Anschlussstelle Erfurter Kreuz auf der A 4 (ca. 20 km)

- Erfurt ca. 21 km, Bad Langensalza ca. 19 km und Eisenach ca. 31 km entfernt

- die BundesstraBen 7 (Eisenach - Altenburg) und 247 (Miihlhausen - Suhl) kreuzen sich
in Gotha

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am siiddstlichen Randbereich von Uelleben, einem ca. 4
km siidlich von Gotha gelegenen Ortsteil der Stadt

- unmittelbar an der Durchgangsstrale Richtung Emleben bzw. Gotha

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprégt von in offener, tlw.
geschlossener Bauweise errichteter, dorflicher Mischbebauung

- in der Gemeinde sind bis auf einen Fleischer und Bécker keine Einkaufsméglichkeiten und
Dienstleistungsanbieter vorhanden, sondemn erst im Stadtbereich von Gotha

- eine Kindertagesstétte kann im Ortsteil Boilstidt (ca. 2,6 km) besucht werden, Schulen
befinden sich im Stadtgebiet von Gotha

- Anbindung an den OPNV besteht an einer ca. 400 m entfernten Bushaltestelle
(Stadtlinie F 852) Richtung Gotha

- die drztliche Versorgung ist erst in Gotha ebenfalls ausreichend gesichert

- Topographie
iiberwiegend eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
Durchgangsstrale

- innere ErschlieBung
seitliche Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation

- Nutzung
kleines Einfamilienhaus mit Anbau

Seite 4



99867 Gotha-Uelleben, Obere Marktstrafie 11

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Uelleben
Grundbuchband Blatt 136

Flur Flurstiick Lagebezeichnung

Bewertung vom 21.11.2024

Nutzung Grofie m?

1 165 Obere Marktstrale 11

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung I1

439

Lasten und Beschrénkungen: riickwiirtiger Graben darf nicht zugefiillt werden (Eintragung

1932)

Anmerkung:

Diese Eintragung kann als wertneutral eingesch#tzt werden, da der Graben in der Ortlichkeit

nicht mehr existiert.

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 11.09.2024 vor.
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt Gotha erteilte dazu am 26.01.2023 folgende Auskunft:

- im seit 2006 rechtskriftigen Flichennutzungsplan ist das Flurstiick als gemischte
Baufliche dargestellt
ein Bebauungsplan liegt nicht vor
das Flurstiick befindet sich nicht im Bereich eines Planfeststellungsbeschlusses, eines
Sanierungsgebietes/Erhaltungssatzungsgebietes eines sonstigen Schutzgebietes, noch
besteht eine Verdnderungssperre
- die Zul#ssigkeit von Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen

Unter Beriicksichtigung der unveriinderten tatsichlichen Gegebenheiten hat sich an dem
Inhalt dieser Aussagen nichts gesndert.

3.4.2 Baurecht
Aktuelle oder éltere Bauunterlagen waren bei den zustiindigen Bauarchiven nicht auffindbar.
Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des

Gebdudes die materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt.

Baulasten bestehen 1t. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Gotha vom 29.11.2022 nicht.
Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebédude steht nach schriftlicher Auskunft der Stadt Gotha vom 04.01.2023 nicht unter
Denkmalschutz.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfiihigen Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsfldchen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieSlichen Wohnnutzung nicht
gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen, Sonstige Besonderheiten
sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewettung vom 21.11.2024

3.5 Gebiaudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem kleinen Wohnhaus mit Anbau bebaut.

StraBenansicht

StraBenansicht

rliickwirtige Geb#udeansicht
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarkistraBe 11 Bewertung vom 21,11.2024

Hauseingang/Anbau

riickwirtige Gartenfliche
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99867 Gotha-Uelleben, Obere Marktstrafie 11 Bewertung vom 21.11.2024

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

- KG:

nicht genau bekannt, vermutlich Ende des 19. Jh.

Teilsanierung Anfang der 90er Jahre (Dacheindeckung,
Fenstererneuerung, tlw. E-Installation, tlw.
Fassadenverkleidung)

Fachwerkbauweise, geringfiigig unterkellert
(Bruchsteinmauerwerk, tlw. Ziegelmauerwerk, unsaniert bzw.
Altbestand)

eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

straflenseitige Traufseite und eine Giebelseite Eternitschindeln,
Altbestand, eine Giebelseite und riickwirtige Traufseite
Holzverkleidung, tlw. méBiger/nicht fertiggestellter bzw.
schadhafter Zustand, Sockelbereich Natursteinmauerwerk, tlw.
Klinker, tlw. schadhaft, Putzschiden

Anbau tlw. Holzverkleidung, tlw. unverputzt, miBig bis
schadhaft

Holzbalkendecken

EG zum Dachgeschoss, Metalltreppe, Holztrittstufen,
abgewohnt, KG massiv, schadhaft

Hauseingangstiir hofseitig PVC (nicht fertig eingeputzt),
Uberdachung schadhaft, Flurbereich Boden gefliest, Winde
tiberwiegend Trockenbau, nicht fertig gestellt

Wohnhaus: Holzkonstruktion, Satteldach, Dachgaube
Holzverkleidung schadhaft, Unterspannbahn, Betondachsteine,
ca. Anfang der 90er Jahre erneuert, offensichtlich keine bzw. nur
geringfiigige Dimmung

Anbau: Holzkonstruktion, Pultdach, Wellasbesteindeckung

Raumaufteilung: ein Kellerraum

Ausstattung:
Boden:
Winde/Decken:
Fenster:
E-Installation:

gestampfter Lehmboden, tlw. feucht
Natursteinmauerwerk, Deckenhéhe ca. 1,90 m

ohne

ohne bzw. abgingig
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

Kellertreppe

Kellerraum
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

-EG:

Raumaufteilung:  Flur mit Treppe zum Dachgeschoss, zwei Zimmer, Kiiche, WC im

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:
Decken:
Tiiren:

Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Anbau, Abstellraum (Schuppen) im Anbau (nur von auBen besichtigt)

tlw. gefliest, {iberwiegend alte Dielung, PVC-Belag, tlw. Textilbelag, ein
Raum ohne Belag, insgesamt abgewohnt, schadhaft

verputzt, tlw. tapeziert, unsaniert, Kiiche Fliesenspiegel sowie {iberwiegend
Holzverkleidung

verputzt, tlw. Paneele, schadhaft bzw. uneben, Deckenhthe ca. 2,50 m,
Anbauca. 1,95 m

Innentiiren Holz, tlw. Pappe, abgiingig tlw. emeuert bzw. abgewohnt, Holztor
Schuppen im Anbau

PVC, tlw. mechanische Rollldden, Anfang der 90er Jahre erneuert
Isolierverglasung

unter Putz, Hausanschlusskasten erneuert, ,, Kabelsalat* sichtbar

chemaliges Bad, aktuell offensichtlich nur WC funktionsfihig,
Waschmaschinenanschluss, Boden gefliest, abgiingig, Winde iiberwiegend
abgehackte Fliesen, WW iiber E-Boiler, Waschmaschinenanschluss, Decke
Paneele, schadhaft, gesamte Ausstattung sowie Boden und Wandverklejdung
erneuerungsbediirftig

Bad mit Kohleofen, ein Zimmer separater Olofen, Kiiche Beistellherd, ein
Zimmer sowie Flur keine Heizung

Ansicht Flur
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99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

Kiiche

Bad (Zugang iiber Kiiche)
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99867 Gotha-Uelleben, Obere Marktstrafle 11 Bewertung vom 21.11.2024

-DG:
Raumaufteilung: Vorraum, zwei Riume
Ausstattung:
Boden: uralte Dielung, tlw. Belag, abgewohnt
Wiinde: verputzt, tapeziert
Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhohe bis ca. 2,40 m
Tiiren: Holz, alt
Fenster: PVC
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Altbestand
Sanitér: ohne _
Heizung: ein separater Olofen in einem Raum

- Gesamtzustand: hoher Sanierungs- und Entriimpelungsaufwand

._u..:..

Treppenabsatz mit Vorraum Vorraum

Wohnraum Dachgeschoss
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99867 Gotha-Uelleben, Obers Marktstrafie 11 Bewertung vom 21.11.2024

Zugang zu einem weiteren Raum  Innenansicht weiterer Raum

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruhen die Angaben
Uber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundfiichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildete das grob
tiberschlagliche ortliche Aufmal} sowie die vorliegenden Katasterunterlagen

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Wohnhaus :

ca.9,00m x ca.8,00m = 72,00m?* x 2 = 144,00 m?
Anbau (WC/Bad):

ca.3,50m x ca.2,50m = 875m? x 1 = 8,75 m?
Anbau (Schuppen):

ca.2,50m x ca.2,50m = 625m*> x 1 = 6,25 m?

Aufgrund der geringen Unterkellerung bleibt der Keller ohne Ansatz.
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99867 Gotha-Uelleben, Obere Marktstrafie 11 Bewertung vom 21.11.2024

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfliche konnte nur tlw. grob iiberschliglich aufgrund der tlw. fehlenden
Zuganglichkeit ermittelt werden.

Danach betréigt die Wohnfléche tiberschléglich:

Erdgeschoss:
Flur: 7,50 m?
Kiiche: 14,70 m?
Zimmer: 18,00 m?
Zimmer: 12,00 m?

Bad/WC: 6,50 m? (im Anbau)

Dachgeschoss:
Vorraum: 8,00 m?
Zimmer: 13,00 m?
Zimmer: 12,00 m? (nur teilweise besichtigt)

Die Wohnfldche betridgt ca. 92 m?.

Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegeniiber dem tats#ichlichen Geb#udebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Fidchenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBlenanlagen
Einfriedung: straBenseitig Vorgarten mit Metallzaun, seitliche Zufahrt ohne Tor
Freiflichen: tlw. einfachst befestigte Betonflachen, vermutlich alte nicht verfiillte

Klirgrube, tlw. einfache Griinflichen, im riickwirtigen Bereich ist eine
deutliche Senke erkennbar (offensichtlich ehemaliger Graben),
vereinzelt Baumbewuchs
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

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

Erst nach weiteren riickstidndigen Instandsetzungen kann von einer weiteren wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 25 Jahren bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 65
Jahren fiir das Wohnhaus ausgegangen werden.

Fiir den eingeschossigen Anbau wird ein Restbauwert von 15 % beriicksichtigt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und EmeuerungsmaBnahmen

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

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

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImnmoWertV)

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

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

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

Seite 17



99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11 Bewertung vom 21.11.2024

43.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV iV.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

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

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

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

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

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

Bodenrichtwertnummer: 674227

Bodenrichtwert: 59,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhiuser

Bauweise: offen

Geschosszahl: 2

Grundstiickstiefe: 40 m

GrundstiicksgréBe: 700 m?

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen ann#hernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
StraBenfront: ca. 13 m
Tiefe: ca. 32 m

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertgrundstiickes erfolgen zuniichst
nicht.

439 m? X 59,00 €/m? = 25.901,00 €

Anmerkung: Der Umstand der geringen GrundstiicksgréBe in Bezug auf die Primissen des
Bodenrichtwertes, wird unter Punkt 4.4.3.3 indirekt separat mit beriicksichtigt.
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 InmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

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

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

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufz7uwenden wiren.

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

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

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Geb#udeart und Gebédudestandard hinreichend entspricht.

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

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

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

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

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsantell Standard gewogene anteilige
1 2 3 L] 5 gewichtet NHK

AuRenwiande 1,00 0,23 0,23 181,70
Dacher 1,00 0,15 0,30 131,25
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,22 96,25
Innenwénde 1,00 0,11 0,11 86,50
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 86,90
FuBbéden 1,00 0,07 0,14 61,25
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,14 61,25
Heizung 1,00 0,09 0,18 78,75
sonstige technische 1,00 0,06 0,12 52,50
Einrichtungen
Summe 1,00 1,55 836,75
Typ bewertenden Geb3udes
Typ 1.21 freistehendes EFH 790,00 875,00 100500 1215,00 1.515,00
(eingeschossig, ausgebautes
DG, nicht unterkellert}
Anbau: in Anlehnung an Typ 16.1. Lagergebude: 350,00 €/m?
Baukostenindexverinderung 1,308
(Stand 1V/2024/2021) = 100
Durchschnitt 2010/2021: 0,709
Baukostenindex: 1,308/0,709 =1,84
837,00 €/m? X 1,84 = rd. 1540,00 €/m?
350,00 €/m? X 1,84 = rd. 644,00 €/m?

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)

zur Gesamtnutzungsdauer (gemil Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.
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4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Bewertung vom 21.11.2024

Gebdude BGF NHK Herstellungskosten
m? €/m? BGF x NHK

Wohnhaus 144,00 1.540,00 221.760,00 €

Alterswertminderungsfaktor 61,54 % -136.471,10 €

Gebiudesachwert 85.288,90 €

Anbau 15,00 644,00 9.660,00 €

Alterswertminderungsfaktor 85,00 % -8.211,00 €

Gebéudesachwert 1.449,00 €

AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stutzmauem, Wege- und

Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebsudes

gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der GrundstOcksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlcksichtigung der Sétze der Bewertungsliteratur

{(Vogels) gestiitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten

Prozentsatz des Gebaudewertes geschéatzt,

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

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

baulichen Anlagen.

Gebdudesachwert 86.737,90 €

Aufienanlagen 0,00 % 0,00€

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss des Landkreises Gotha bei der Ableitung

der Sachwertfaktoren die AuBenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat e

Wert der baulichen Anlagen 86.737,90 €

Bodenwert 25.901,00 €

112.638,90 €
vorldufiger Sachwert rd. 113.000,00 €

Seite 21



99867 Gotha-Uelleben, Obere Marktstrafle 11 Bewertung vom 21,11.2024

4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als méBig einzuschétzen. Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft,
Arbeitsmarkt und Bevélkerungsentwicklung fiir den Landkreis Gotha weisen befriedigende
bis tlw. gute Tendenzen auf.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Im gemeinsamen Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Gotha und des Wartburgkreises
wurden zuletzt 2024 Sachwertfaktoren fiir den Berichtszeitraum 2022 bis 2023 verdffentlicht.

Danach wurden bei einem vorldufigen Sachwert von 100.000,00 € und 120.000,00 € und
einem Bodenrichtwertniveau von 40,00 €/m?, Sachwertfaktoren zwischen 1,30 bis 1,21
verdffentlicht.

Der gesamte Stichprobenumfang dieser Untersuchung weist folgende Durchschnittswerte aus:

Baujahr: 1955
Restnutzungsdauer: 55 Jahre (ab 31 Jahre)
Grundstiicksgrofe: 739 m?
Bruttogrundfliiche: 297 m?

Wohnfléiche: 154 m?

Zeitraum der Untersuchung: 1/2022 bis 12/2023
Anzahl der Datensitze, gesamt: 438
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Es zeigt sich daher, dass diese Auswertung bezogen auf den Stichprobenumfang nicht
angesetzt werden kann. Insbesondere die wirtschaftliche Restnutzungsdauner ist bei der
vorliegenden Untersuchung deutlich héher, die Bruttogrundfliiche bzw. Wohnfliche weichen
ebenfalls von dieser Stichprobe deutlich ab.

Durch die zustiindige Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse Wartburgkreis und Landkreis
Gotha besteht seit einigen Jahren die Praxis auf tatsiichlich beurkundete Kaufpreise hohe
fiktive Sanierungskosten, die der Gutachterausschuss selbst fiir angemessen hilt, auf den
Kaufpreis ,.hinzuzurechnen®, Somit entsteht der Eindruck, dass in diesen beiden Landkreisen
keine teilsanierten bzw. geringfiigig sanierten Einfamilienhdusern vorhanden sind.

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

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

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

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

In dem vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex fiir Ein- und
Zweifamilienh&user nahmen die Preise fiir diese Nutzungsart deutschlandweit gegeniiber dem
Stand Q3/2022 zu Q3/2024 um rd. 6,50 % ab.

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

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

Unter Beriicksichtigung dieser wertbeeinflussenden Umstinde und den verdinderten

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

Nachfolgend aufgefithrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu berlicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das Gebidude weist nur eine geringe Wohnfliche aus, die in dieser GroBe liberwiegend nur
eingeschréinkt nachgefragt wird.

Nach Angaben eines Familienmitgliedes besteht ein Mietvertrag in Bezug auf eine anteilige
Nutzung der Wohnflichen und des Grundstiickes. Der Eigentlimer nutzt dariiber hinaus
weiterhin das Grundstiick.

Ein Mietvertrag konnte zum Ortstermin nicht vorgelegt werden. Inwieweit die miindliche
Aussage den Tatsachen entspricht, dass eine Nettokaltmiete von 220,00 € vereinbart wurde,
konnte daher nicht gepriift werden.

Durch die Vermietung ist die Fungibilitit des Grundstiickes somit entsprechend
eingeschrinkt.

Der Umstand der teilweisen Vermietung sowie der geringen Wohnfléche, wird daher mit
einem pauschalen Abschlag von 20 % beriicksichtigt.

113.000,00 € X 20% = rd. 23.000,00 €

Die Grundstiicksgrie ist relativ klein, wird aber aufgrund der iiblichen Nachfrage nach
~pflegeleichten” Grundstiicken nicht als wertmindernd eingeschitzt.

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

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

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

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
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Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschéden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatstichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. liberhaupt nicht.

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

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséchlichen notwendigen Aufwendungen,

Im vorliegenden Fall sind hohe Instandsetzungen notwendig (Fertigstellung Flurbereich,
Instandsetzung Bad, Bewohnbarkeit von einigen R&umlichkeiten herstellen, allgemeine
Renovierung, Heizungserneuerung bzw, Erweiterung).

Ein anteiliger Ansatz von 500,00 €/m? erscheint dafiir angemessen.

92,00 m? X 500,00 €/m? = rd.  46.000,00 €

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektspezifischer Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 113.000,00 €
Abschlag Vermietung/geringe Wohnfliche: - 23.000,00 €
anteilige Instandsetzung: - 46.000,00 €
marktangepasster, objektspezifischer Sachwert: 44.000,00 €
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5. Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus -einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuzichen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Durch die Gutachterin wurde das Objekt bereits 2023 bewertet.

Beim zustindigen Gutachterausschuss Landkreis Gotha wurde bei diesem Gutachten ein
Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Der Gutachterausschuss konnte 10
mittelbar vergleichbare Datensiitze {ibermitteln.

Aktuell wurde beim Gutachterausschuss des Landkreises Gotha ein ergéinzender Antrag auf
Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Nach Angaben des zustindigen Bearbeiters,
weisen diese aktuellen Verkéiufe (lediglich vier Datensitze) in Bezug auf die 10 angepassten
Datenséitze im Gutachten von 2023 keine signifikanten Abweichungen auf.

Unter Berlicksichtigung dieser Aussage, wird auf eine erneuerte Auswertung dieser
kostenpflichtigen Daten verzichtet.

Ein erneuertes Vergleichswertverfahren wird daher nicht durchgefiihrt,
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6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99867 Gotha-Uelleben, Obere MarktstraBe 11
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde mit:

44.000,00 €

Anmerkung:

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

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

Dorothea Schneider Erfurt, 10.02.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Bipt-Ing. Ok.
Dorothea Schneider
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstilcks- und raumbezogener Inforrnationssysteme ersteilt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jewells geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt kelnen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Der voriiegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informatlonssystems erstelit.
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Gotha und des Wartburgkreises

Geschiftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bcdenmanagement und Geoinformation
Schlofiberg 1, 99867 Gotha
Telefon: 0361 57 4016-330, E-Mail: gutachter.gotha@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss filir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises

Gemelnde Gotha

Gemarkung Uelleben

Bodenrichtwertnummer 674227

Bodenrichtwert [Euro/m?] 59

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThilrKAG

Nutzungsart Mischgeblet

ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamllienhduser

Bauweise offen

Geschosszahl l

Tiefe [m] 40

Flache [m?] 700

—

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +n Malistab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ] 1:1000 13.12.2024




Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevilkerung 2021 und 2042

Landkreis Gotha

Alter in Jahren
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