Dipl.-Wirtschaftsjur. (FH)
ANDRE HUHNDOREF, LL.M.

von der IHK Stdthiringen o6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

HolderlinstralBe 68b

98527 Suhl

Tel.: 03681/4 12 13 41
Fax: 03681/4 12 10 59
Mobil:  0172/7 77 22 62

info@immobilienwertfinder.de

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Gutachten-Nr. 01/2025
AZ: 16 K 23/24

Objekt

Adresse
Flur; Flurstlick

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

Erstellungsdatum
In Sachen

Ausfertigung/Seitenzahl

Einfamilienhaus freistehend, mit Nebengebdude,

1 Vollgeschoss, unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss,

GrundstiicksgréBe 2083 m?2
Kindleben 5, 99867 Gotha
28; 64/4

04.02.2025

03.04.2025
wg. Zwangsversteigerung

Ausfertigung Nr. 1 von 4 / 48 Seiten zuzigl. Anlagen

Kindleben 5, 99867 Gotha

Seite 1 von 61



AZ: 16 K 23/24 André Huhndorf LL.M.

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses
Kindleben 5, 99867 Gotha

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgte aus dem Sachwert, der im
Sachwertverfahren ermittelt wurde. Dieses Verfahren eignet sich
insbesondere fiur Liegenschaften, bei denen die Ersatzbeschaffungs-
kosten nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschiftsverkehrs
preishestimmend sind. Ein- und Zweifamilienwohnhduser werden vom
Grundstiicksmarkt als klassische Sachwertobjekte angesehen und
bewertet. Weiterhin besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit zur
zukiinftigen Eigennutzung des Objektes, die einen weiteren Grund zur
Anwendung des Sachwertverfahrens darstelit.

Erganzend zum Sachwertverfahren wurde das Ertragswertverfahren
angewendet, da eine Vermietung des Objektes grundsdtzlich moglich
ist.

Zur Plausibilisierung von Sachwert und Ertragswert wurde das
Vergleichswertverfahren angewendet, da eine ausreichende Anzahl an
vergleichbaren Kauffallen zur Verfiigung stand.

Der Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag

04.02.2025

203.000,00 €.

Der Wert des Zubehors (Einbaukiiche) wird auf 4.000,00 € geschatzt.
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André Huhndorf LL.M.

KURZBERICHT zum Objekt

Objektart:

Lage:

baul. Zustand:

Bauauflagen:

Grundstiicksgro3e 2083 m2
Kindleben 5, 99867 Gotha

Einfamilienhaus freistehend, mit Nebengebauden

Grundstiick in einer Splittersiedlung, die sich in AuBenbereichslage
ca. 2 km von der Stadt Gotha entfernt befindet, an verkehrsintensiver
LandstraBe, umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen,
angrenzender Gebdudebestand mit teilweise wohnbaulicher Nutzung

Einfamilienhaus:

Bj. 1976

Massivbauweise, vermutl. Typ EW 65

(baul. Zustand gut), 2022-23 im Innenbereich kernsaniert,
weiterer bestehender Sanierungsbedarf an duBeren Bauteilen

Wohnflache: Gesamt: ca. 144,40 m2
EG: ca. 82,70 m2
DG: ca. 61,70 m2
Nutzflache: KG: ca. 97,10 m2
Raumaufteilung:
KG: Garage, div. Kellerrdume
EG (Vollgeschoss): 2 Zimmer, Flur, Bad
DG: 3 Zimmer

2 Nebengebadude fiir untergeordnete Lagerzwecke:

Bj. ca. 1969
durchschnittlicher baulicher Zustand, Massivbauweise
Nutzflache: ca. 61,6 m2

AuBenanlagen ungestaltet mit Fertigstellungsbedarf

e Bauauflagen wurden nicht erlassen,
¢ baubehordliche Beschréankungen o. Beanstandungen liegen nicht vor

Kindleben 5, 99867 Gotha
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André Huhndorf LL.M.

Feststellungen gemaB Gerichtsauftrag

a)
b)

c)

d)

g)

h)

)

k)

Mieter oder Pachter:

nicht bewertete Maschinen und
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm:

Altlastenverdacht:

Denkmalschutz:
Wohnpreisbindung

gem. § 17 WoBindG:
Grenziiberbau:

Anpflanzungen oder Baulichkeiten,
die Dritten gehoren:

Brandversicherung:

Anschrift und Hausnummer:

Energieausweis bzw. Energiepass:

Baujahr/Anzahl Wohneinheiten:

Mieter sind vorhanden %m;g(c'rlzwn 240625 Il 4

keine bewertbaren Maschinen und Betriebs-
einrichtungen vorhanden

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht bei
oberflachlicher Betrachtung nicht

auf Grundlage der Ortsbesichtigung hat sich kein
Altlastenverdacht ergeben

gem. Auskunft der unteren Denkmalschutzbehérde
der Stadt Gotha besteht kein Denkmalschutz

keine Wohnpreisbindung

soweit erkennbar, besteht kein Grenziiberbau
nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine
Anpflanzungen oder Baulichkeiten Dritten
zuzuordnen

Wohngebdaudeversicherung bei Allianz Versicherungs
AG bis 16.08.2025

zutreffend

es wurde ein Energieverbrauchsausweis zum
Stichtag 26.04.2017 erstellt

Bj. 1976 / 1 Wohneinheit

Kindleben 5, 99867 Gotha
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André Huhndorf LL.M.

AZ: 16 K 23/24

1. Allgemeine Angaben
1.1. Auftragsinhalt und Auftragsabwicklung

Art des Bewertungsobjektes:
Objektadresse:
Sachverstandiger:
Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftragsinhalt/Auftragsgrund:

Antragsteller (betreibende
Glaubigerin):

Antragsgegner:

Datum der Beauftragung:
Wertermittlungsstichtag:
Ende der Recherche:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer des Ortstermines:

Einfamilienhaus freistehend, mit 2 Nebengebauden
Kindleben 5, 99867 Gotha

André Huhndorf

Amtsgericht Gotha

16 K 23/24

Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB
im Zwangsversteigerungsverfahren

Bankhaus Max Flessa KG, vertreten durch d. personl. haft.
Gesellschafter, LuipoldstraBBe 2 — 6, 97421 Schweinfurt
Gz.: REC/RAW/60013454

bekannt

12.12.2024
04.02.2025
19.03.2025

Die Ortsbesichtigung wurde am 04.02.2025 durchgefiihrt. Sie
begann um 10:00 Uhr und endete um 11:30 Uhr.

Zum Ortstermin sind sowohl Glaubigerin als auch Antragsgegner
erschienen. Es stellte sich heraus, dass das Objekt vollstandig
vermietet ist. Die Mieter verweigerten die Innenbesichtigung der
Wohnraume im Erdgeschoss und Dachgeschoss, gestatteten
jedoch den Zutritt auf das Grundstiick sowie die Besichtigung von
Teilbereichen des Kellergeschosses. Hinsichtlich der wesentlichen
Bereiche wurde der Ortstermin als AuBenbesichtigung
durchgefihrt.

Die im Gutachten getatigten Angaben zur baulichen Anlage
basieren auf den zum Ortstermin vom Antragsgegner
Ubergebenen Unterlagen bzw. (ibersendeten Fotos sowie auf
mindlichen Aussagen der Mieter und auf den gewonnenen
Erkenntnissen durch die optische Inaugenscheinnahme.

Antragsteller (betreibende Glaubigerin)
Antragsgegner

Mieter der Immaobilie

André Huhndorf

Kindleben 5, 99867 Gotha
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Herangezogene Unterlagen:

1.2. Grundbuchangaben

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Bestandsverzeichnis:

Abteilung I (Eigentiimer):
Abteilung II (Belastungen/Rechte):

Abteilung III (Grundpfandrechte):

+ Bodenrichtwertinformation, Stichtag 01.01.2024

» Liegenschaftskarte (geoproxy)

*  Grundbuchauszug Blatt Nr. 16852 vom 03.01.2025

+ Auskunft zu Denkmalschutz, Baulasten, Flurberei-
nigungsverfahren

« StraBenkarte, Stadtplan

»  Grundstiicksmarktbericht 2024 zu Sachwertfaktoren

»  Grundstiicksmarktbericht 2024 zu
Liegenschaftszinssatzen

*  Auskunft WAZV Gotha zur Wasser— und
Abwassersituation

» Leitungsauskunft der Stadtwerke Gotha Netz GmbH zum
Leitungsverlauf Strom

» bauplanungsrechtliche Auskunft der Stadt Gotha
*  Flachennutzungsplan

+ IVD-PREISSPIEGEL Thiringen 2024/25 zu
Wohnungsmieten

Gotha

16852

Gotha

Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroBe in m2

28 64/4 Gebaude- u. Freiflache, 2083
Kindleben 5

bekannt

Eintragungen
Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lageinformation
Bundesland:
Region:
Landkreis:
Stadt:
Einwohner des Landkreises:
Einwohner der Stadt:
Einwohner der Siedlung Kindleben:

Thiiringen

Mittelthlringen

Gotha

Gotha (Kreisstadt)

136.933 (Stand 31.12.2023)
46.633 (Stand 31.12.2023)
nicht erfasst, da zu gering

Kindleben 5, 99867 Gotha
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2.1.1. Makrolage (groBraumige Lage)

Image/Raumliche Funktion
des Ortes:

Demografische Struktur:

Kaufkraft/Arbeitsmarkt:

Die Kreisstadt Gotha Ubernimmt als Mittelzentrum gleichzeitig
Teilfunktionen eines Oberzentrums. Hierzu zahlen entsprechende
Versorgungsaufgaben fiir die Region.

Geografisch befindet sich die Stadt Gotha in Mittelthlringen, das
im Siden an den Thiringer Wald und im Norden/Westen an das
Thiringer Becken grenzt.

Die Wirtschaftsstruktur ist insgesamt gut entwickelt. In mehreren
Gewerbegebieten haben sich zahlreiche Unternehmen vor Ort
niedergelassen. Vertreten sind Firmen des produzierenden
Gewerbes und Handelseinrichtungen. Dariiber hinaus existiert ein
groéBerer militarischer Stiitzpunkt am Stadtrand.

Die Infrastruktur der Stadt bietet ein umfassendes Angebot aller
Schulformen, mehrere Kindertagesstatten, ein Krankenhaus, eine
Schwimmbhalle sowie Einrichtungen fir Kultur, Sport und Freizeit.
Einkaufsmoglichkeiten fiir Lebensmittel des taglichen Bedarfs
sind in ausreichender Zahl vorhanden.

Kindleben stellt eine Splittersiedlung im AuBenbereich dar, die ca.
1 km von der Gothaer Stadtgrenze entfernt ist und urspriinglich
als landwirtschaftliche Hofstelle diente. Da Kindleben (ber keine
eigene Infrastruktur verfugt, wird die Infrastruktur der Stadt
Gotha genutzt.

Die Bevdlkerung des Landkreises Gotha setzt sich wie folgt
Zzusammen: (Stand 31.12.2022, Quelle Thiir. Landesamt fiir Statistik):

e unter 18 Jahre: 15,60 %
* Uber 65 Jahre: 26,60 %

Der Bundesdurchschnitt betragt in 2022:
(Quelle Destatis, Stand 31.12.2022)

« unter 18 Jahre: 16,80 %
e Uber 65 Jahre: 22,10 %

Im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt wird deutlich, dass
geringfligig weniger jugendliche Personen im Landkreis Gotha
leben, daflir jedoch mehr Senioren. Die Kernbevdlkerungszahl
wird gemaB der statistischen Prognosen in den kommenden
Jahren weiter sinken. Fir den Immobilienmarkt Iasst sich hieraus
eine schwache bis maBige Nachfrage ableiten.

Das durchschnittliche verfligbare Jahresnettoeinkommen in Hohe
von ca. EUR 22.863,00 € je Einwohner lag im Landkreis Gotha
(Quelle Thiir. Landesamt fur Statistik) im Jahr 2022 unter dem Niveau des
Bundesdurchschnitts in Héhe von 25.830,00 € (Quelle Destatis) und
war somit um ca. 11,50 % niedriger.

Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
betrdgt im Landkreis Gotha 4,9 % (Stand 2022) und liegt somit
unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts von 5,3 %. (Quelle:
Statistik Bundesagentur fiir Arbeit)

Der Arbeitsmarkt in der Region ist von zunehmender Nachfrage
nach Fachkraften gepragt. Zusatzlich fiihren die demografischen
Gegebenheiten zu einem steigenden Bedarf an Arbeitskraften.
Das im Vergleich zum Bundesdurchschnitt deutlich niedrigere
Lohnniveau stellt fiir die Preisentwicklung am Immobilienmarkt
ein Hemmnis dar.

Kindleben 5, 99867 Gotha
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Verkehrsnetzanbindung:

Infrastruktur der Stadt Gotha
(6ffentl. Einrichtungen, Arzte,
Einkaufsmoglichkeiten):

Analyse Standortqualitat:

Autobahnanbindung
A 4, Dresden - Eisenach (ca. 8 km entfernt)

Bundesstrale:
B 247, (ca. 3 km entfernt)

Regionalbahnhof:
Gotha (4,5 km)

Bushaltestelle:
in fuBlaufiger Entfernung

Kindertagesstatten:
e 19 Kitas (private und &ffentliche)

Schulen:

e 6 Grundschulen

¢ 5 Regel-/Gemeinschaftsschulen
¢ 3 Gymnasien

Einkaufsméglichkeiten:
e Supermarkte in ausreichender Anzahl

Arzte:
¢ Allgemeindrzte und Facharzte vor Ort ansassig

Die Bewertung der Standortqualitat richtet sich maBgeblich nach
den Entwicklungsaussichten des Standortes und der Region.
Positive Auswirkungen auf die zukiinftige Entwicklung des
Standortes haben die vorhandene Infrastruktur der Stadt Gotha,
die gute Verkehrsanbindung und die solide Wirtschaftsstruktur.
Negative Konsequenzen ergeben sich fiir die Region vorrangig
aus der demografischen Entwicklung und der schwachen
Einkommenssituation.

Aufgrund des leichten Ubergewichtes an positiven Faktoren ist
mittelfristig fir die Region eine gleichbleibende Entwicklung zu
erwarten, woraus sich die Bewertung der Standortqualitat mit
~noch gut" ergibt.

2.1.2. Mikrolage (kleinraumige Lage)

Objektlage:

Erreichbarkeit:

Néhe zu &ffentl. Einrichtungen,
Einkaufsmdglichkeiten im Ort:

¢ AuBenbereichslage 6stlich der Stadt Gotha, ca. 1 km entfernt
zur Stadtgrenze, ca. 5 km entfernt zum Stadtkern

e Splittersiedlung, bestehend aus ca. 5 Wohngebdauden,
ehemals als landwirtschaftliche Hofstelle genutzt,
Altbestand an gemischt genutzten Gebauden

e umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen

¢ unmittelbare angrenzende StraBenkreuzung mit
weiterfihrenden Landes- und KreisstraBen nach Friemar,
Molschleben, Bufleben

ausschlieBlich per PKW mdglich
Kindertagesstatte:

e Kita ca. 2,5 km entfernt

Schulen:

e Grundschule ca. 4 km entfernt
Einkaufsmaoglichkeiten:

¢ in Gotha in ausreichender Anzahl vorhanden, ca. 3 km
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Einsehbarkeit:
Aussicht/Fernsicht:

Ausrichtung:
Besonnung:
Emissionsbelastung:

Umgebungsbebauung:

Zufahrt:

Topografie:

Hohenlage zur StraBe:

Parkmdglichkeit:
Lagebewertung:

aus allen Richtungen einsehbar

e Aussicht auf angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen
¢ maBige Fernsicht

Siden
sehr gut

stark erhdhte permanente Larmemissionen durch angrenzende
VerbindungsstraBen und Kreuzungsbereich

noérdlich:  Wohngebaude, eingeschossig

westlich:  Wohngebaude, zweigeschossig

stdlich: Verkehrsflache mit anschlieBender Landwirtschafts-
flache

Ostlich: Griinflache

von StraBe Kindleben aus mdglich

identisches Hohenniveau
1 Stellplatz vorhanden

befriedigende Mikrolage, maBgeblich beeinflusst durch
erhdhte Emissionsbelastung und AuBenbereichslage

Kindleben 5, 99867 Gotha
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Ortsplan (Objekt markiert mit rotem Pfeil):
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AZ: 16 K 23/24 André Huhndorf LL.M.

3. Zustandsmerkmale des Grundstiickes

3.1. Gestalt und Form, GroBe, Nutzung

Gestalt: Das Grundstiick hat einen regelméaBigen, nahezu rechtwinkligen,
Zuschnitt, der sich in dstliche Richtung leicht verjlingt. Die GréBe
Ubertrifft den fiir Wohngrundstiicke tblichen Standard.

A

nsicht Grundstiick (Quelle Geopro
"|I. . " 17 . i~ b

Form: Tiefe: ca. 52 m

Breite: ca.41lm
GroBe gesamt: 2083 m2
davon bebaut mit Wohnhaus/Nebengebaude: ca. 196 m2
unbebaut: ca. 1887 m2
Grundflachenzahl (GRZ): 0,09
Nutzung: e das Wohngebdude befindet sich im nordéstlichen Grund-
stlicksbereich

e Freiflachen und sonst. bauliche Anlagen sind im sldlichen
und westlichen Bereich angelegt

3.2. ErschlieBung

StraBenart: StraBe Kindleben dient als NebenstraBe, die zur ErschlieBung der
Siedlung dient

StraBenausbau: zweispurig befahrbar, ca. 6 m breit
StraBenzustand schadhaft

StraBenbelag aus Bitumen — Schwarzdecke
Gehweg einseitig vorhanden

StraBenbeleuchtung vorhanden

Anbindung an 6ffentliche StraBe:  gesicherte Anbindung, da Grundstiick unmittelbar an gewidmete
Verkehrsflache grenzt
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Medienversorgung:
Strom:

Trinkwasserversorgung:

Gasversorgung:
Abwasserentsorgung:

Internetversorgung:
Grenzverhaltnisse:
Einfriedungen:
Baugrund:

Art der Bebauung:
Entwicklungszustand:

Gesamteinschatzung
ErschlieBungszustand:

o bestehender Anschluss an Stromnetz

e kein Anschluss an o6ffentliche Trinkwasserversorgung
vorhanden
e Versorgung erfolgt durch Tiefbrunnen

e nicht vorhanden

e Kleinkldranlage auf Grundstiick vorhanden, mit Uberlauf in
Flutgraben

¢ in einer mindlichen Stellungnahme des Wasser- und
Abwasserverbandes Gotha WAG wird mitgeteilt, dass
langfristig der Einbau einer vollbiologischen Klaranlage
einzuplanen ist, weil die derzeitige Abwasserentsorgung nicht
den gesetzlichen Anforderungen entspricht

gem. Telekomauskunft bis zu 50 Mbit/s mdglich
keine Grenzbebauung vorhanden
Holzzaun

normaler, tragfahiger Baugrund (kein Baugrundgutachten
vorliegend)

offene Bebauung
baureifes Land

Das Grundstiick ist aufgrund der Trinkwasser- und Abwasser-
situation eingeschrankt erschlossen. Kosten flir den Bau einer
vollbiologischen Kleinklaranlage sind langfristig einzuplanen.

3.3. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich (dinglich) gesicherte Zwangsversteigerungsvermerk

Belastungen/Rechte:

sonstige (nicht dingliche)
Belastungen:

ohne Werteinfluss
keine Eintrage

3.4. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Denkmalschutz:

Flurbereinigung:

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Gotha vom
20.11.2024 existiert fir das betreffende Flurstiick kein Eintrag
im Baulastenverzeichnis (Az. 577-2024-07).

Das Stadtentwicklungsamt der Stadtverwaltung Gotha teilte am
22.11.2024 mit, dass fiir das Grundstiick kein Denkmalschutz
besteht, da kein Eintrag im Denkmalbuch vorliegt.

Das Flurstiick ist gemaB schriftlicher Auskunft des Thiiringer
Landesamtes filir Bodenmanagement und Geoinformation vom
28.03.2025 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Kindleben 5, 99867 Gotha
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3.4.1. Bauplanungsrecht

Darstellungen im

Flachennutzungsplan:
(siehe Anlage 7)

Festsetzungen im Bebauungsplan:

sonstige Satzungen:

Entwicklungszustand:

Tatsachliche Nutzung:

3.4.2. Bauordnungsrecht

Fir die Stadt Gotha existiert ein rechtskraftiger Flachen-
nutzungsplan vom 17.06.2006, in dem das Grundstiick als Teil
einer Flache der Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB
dargestellt ist.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines beschlos-
senen Bebauungsplanes.

Die Grundstuicksflache befindet sich gemaB Auskunft der Stadt
Gotha im AuBenbereich, der grundsatzlich von Bebauung
freizuhalten ist, sofern kein in § 35 BauGB definierter
Ausnahmetatbestand vorliegt, der Vorhaben als privilegiert
ansieht.

nicht vorhanden

Das Grundstiick ist aufgrund seines Entwicklungszustandes als
baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV zu
qualifizieren.

Als baureifes Land sind Flachen definiert, die nach der
Gesamtheit der offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. Die Lage im
AuBenbereich beschrankt die bauliche Nutzung auf die bereits
vorhandenen baulichen Anlagen, sodass es sich lediglich um
faktisches Bauland handelt.

Die tatsachliche Nutzung als Einfamilienhaus steht der rechtlich
zuldssigen Nutzung nicht entgegen.

Das auf dem Grundstiick stehende Gebaude wurde im Ursprung ca. 1976 erbaut. Die Wertermittiung
basiert auf der Grundlage der realisierten Vorhaben. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
wurde nicht gepriift. Offensichtliche erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei
dieser Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen

und Nutzungen vorausgesetzt.
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Seite 15 von 61



AZ: 16 K 23/24 André Huhndorf LL.M.

4. Beschreibung der baulichen Anlagen/AuBBenanlagen
4.1. Vorbemerkung

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Daten aus den vorliegenden Unterlagen und Hinweisen wdahrend des Ortstermins. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumdngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gegebenenfalls vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Besichtigung der Innenrdume des EG und DG im Gebdude war nicht mdglich. Lediglich Teilflachen
des KG konnten besichtigt werden. Aus diesem Grund basiert die gesamte Gebaudebeschreibung auf
den gewonnenen Erkenntnissen der AuBenbesichtigung, den mindlichen Angaben der Schuldnerin
sowie den Angaben der Bauunterlagen. Fir die Richtigkeit der Angaben wird keine Haftung
Uibernommen.

4.2. Beschreibung Einfamilienhaus

4.2.1. Gebdudeart, Form, Nutzung, Baujahr, Sanierungen
Ansicht

Gebdudeart: ¢ Einfamilienhaus, 5 Zimmer
unterkellert mit Anbau auf Niveau des KG, 1 Vollgeschoss
Dachgeschoss ausgebaut,
Innenbereich kernsaniert,
an duBeren Bauteilen weiterer Sanierungsbedarf

Nutzung: e bewohnt und in Nutzung (vermietet)
Baujahr: 1976
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erfolgte Sanierungsarbeiten:
Zeitraum 2022/23

2Zeitraum ab 2024

4.2.2.
Geschossanzahl:

Konstruktionsart:
KG:

EG/DG:
Griindung:

Wandstarke:
AuBenwande:

Innenwdnde:
Innenwénde:
Aufbau der Innenwénde:

Dammung:
AuBenwande:

letzte Geschossdecke:
Kellerdecke:
Dach:

Dachschrage tiber Wohnraum:

Fassadengestaltung:

Sockel:

Kernsanierung der Innenrdume des EG und DG

o entfernen des alten Betonestrichs und einbringen eines
neuen Estrichs in Verbindung mit einer FuBbodenheizung

e Begradigung der Wandoberflachen durch Vorbau-
Gipsstanderwande, abgehangte Decken durch Gipsplatten

e Erneuerung der Elektroinstallation, inkl. Beleuchtungskonzept

e Erneuerung der Sanitdrinstallation und der sanitaren Anlagen

e Erneuerung der FuBbodenbeldage, Wandverkeidung,
Deckenverkleidung

e Einbau neuer Innentiiren (Holzdekor)

e Aufarbeitung der Treppe

¢ Einbau einer neuen Kiiche

Kernsanierung des KG (nicht abgeschlossen)

e Begradigung der Wandoberflachen durch Vorbau-
Gipsstanderwande, abgehangte Decken durch Gipsplatten
Erneuerung der Elektroinstallation, inkl. Beleuchtungskonzept
Erneuerung der FuBbdden inkl. Bodenbeldge

Vorbereitung zur Herstellung eines Bades inkl. Dusche, WC
teilweise Abdichtung der KellerauBenwande inkl. Perimeter-
dammung

Konstruktionsart, Flachen, Raumaufteilung

o Kellergeschoss mit Anbau auBerhalb der Kubatur des
Gebdudes u. separater Zugang v. auBen Uber Kellertreppe

e Erdgeschoss als Vollgeschoss

e ausgebautes Dachgeschoss

Massivbauweise, vermutl. Betonschalsteine

Massivbauweise monolithisch, Betonhohlblocksteine
Streifenfundament

36,5 cm
12 cm
Mix aus Trockenbauweise und Massivbauweise

Trockenbau-Vorsatzschale an Innenseite der AuBenwande und an
Innenwanden, verkleidet mit Gipskartonplatten (erneuert 2022)

von auBen ungedammt, innen vermutl. ungedammt
vermutl. geddmmt

gedammt unter FuBbodenheizung

vermutl. nicht geddmmtes Kaltdach

vermutl. gedammt

e (iberwiegend Putz mit Farbanstrich (tlw. im Rahmen der
Arbeiten entfernt)
o westl. Dachgiebelseite verkleidet mit Asbestschiefer

Putz mit wasserabweisendem Farbanstrich (teilweise entfernt)

Kindleben 5, 99867 Gotha
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Dach:
Form:

Konstruktion:

Eindeckung:

Geschossdeckenaufbau:

FuBbodenaufbau:
Drempel:

Raumhohen:
KG:

EG:

DG:

Nutzfldche:
(siehe Anlage 1)

Wohnfliache:
(siehe Anlage 1)

Bruttogrundflache:
(siehe Anlage 1)

Raumaufteilung:
EG:

DG:

4.2.3.

Dachentwiésserung:
Fenster:
Sonnenschutz:

Fensterbanke:
innen:

auBlen:

Tiiren:
Hauseingangstdir:

Kellereingangstir:
Innentiren:
Tore:

Treppe:
KG/EG:

EG/DG:
Wandbeschichtung:

Gebaudeausstattung

Satteldach
Holzdachstuhl (Bj. 1976)

Naturschiefer (Bj. 1976)

vermutl. Hohlkdrper-Betondecke
Betonestrich als Tragerschicht fiir Oberbelag
unbekannt (vermutl. ca. 80 cm)

ca. 2,25 m
ca. 245 m
ca.2,45m
KG: ca. 97,1 m?
KG im Haus: ca. 82,7 m2
KG Anbau: ca. 14,4 m2
Gesamt: ca. 144,4 m?2
EG: ca. 82,7 m2
DG: ca. 61,7 m2
Gesamt: ca. 303,3 m?2 (ohne Kelleranbau 18 m2, entspricht

der reduzierten BGF fiir Sachwert-
berechnung)
Flur, Bad, 2 Zimmer

3 Zimmer

Rinne/Fallrohr aus Zinkblech
Kunststofffenster, zweifach Isolierverglasung (Bj. ca. 1995)
tiw. Rollladen mit Gurtband

Naturstein

tiw. Aluminium beschichtet

Holztiir (Bj. 1976)
Holztiir (Bj. 1976)

Roéhrenspantiiren mit Holzdekor (Bj. 2022)
zweiflligliges Holztor (Bj. 1976) an Kellergarage

vermutl. Betontreppe

Metallunterkonstruktion, belegt mit Holzstufen (aufgearbeitet)
Uberwiegend Tapete bzw. MalerflieB
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Qualitat des Wandoberfldchen: vollstandig aufbereitete Oberflachen in sehr guter Qualitat in EG

Deckengestaltung:

Sanitdrraum Bad'
Ausstattung:

Boden-/Wandbelag:

Zustand:
Bodenbeldge:

und DG
Uberwiegend MalerflieB

sehr gute Ausstattung mit Hange-WC mit Hinterwandsplilkasten,
Doppelwaschtisch, bodengleiche Dusche, Wanne,
Handtuchheizung

groBformatige Fliesen

neuwertiger Zustand (Bj. 2022)

e PVC-Belag im KG (teilweise)
e (berwiegend Fliesen im EG
e Laminat im DG

4.2.4. Technische Ausstattung, Energetischer Standard

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Energetischer Standard:

zentrale Warmeversorgung vorhanden
Niedertemperaturdlheizkessel (Bj. ca. 1993)
FuBbodenheizung auf Ebene EG und DG (Bj. 2022)
Oltanks im KG

Genehmigung des Kessels flir Weiterbetrieb ist zu priifen

Durchlauferhitzer elektrisch betrieben
neuwertig

Flr das Gebaude liegt ein Energieverbrauchsausweis vor, der
zum 26.04.2017 auf Basis des Verbrauches im Zeitraum 2002 -
2005 erstellt wurde und folgende Werte ausweist:

Endenergieverbrauch: 142,2 kWh/m2 - jahrlich
Primdrenergieverbrauch: 156,4 kWh/m2 — jahrlich.

Der ermittelte Verbrauch entspricht der Energieeffizienzklasse E,
die als durchschnittlich einzustufen ist.

Der energetische Standard von Gebauden ergibt sich aus der
Gesamtheit aller MaBnahmen zur Einsparung von Energie. Am
Gebaude wurden bislang MaBnahmen in geringem Umfang zur
Verbesserung der Energieeffizienz durchgefiihrt. Sie beschranken
sich im wesentlichen auf den Einbau von Fenstern mit Zweifach-
ISO-Verglasung (Bj. ca. 1995) sowie die Dammung der letzten
Geschossdecke (vermutlich) und der Kellerdecke im Jahr 2022.
Als unzureichend wird der Dammstandard der AuBenwéande, die
zwischenzeitlich veralteten Fenster und die veraltete
Heizungsanlage erachtet.

Der energetische Standard des Gebaudes zum Wertermittlungs-
stichtag reicht nicht aus, um die gesetzlichen Vorschriften zu
erflllen. Es besteht aus energetischer Sicht weiterer Sanierungs-
bedarf.
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4.2.5. Beurteilung von baulichem Zustand, Schiaden, Sanierungsbedarf

Gesamteindruck:

Baumangel und Bauschaden:

Sanierungsbedarf:

Das Gebdude vermittelt einen guten Gesamteindruck.

Die Raumlichkeiten sind bewohnt und nutzbar. Durchgefiihrte
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen beschrdnken sich
gréBtenteils auf die Innenrdume, wahrend die auBeren Bauteile
nahezu unsaniert geblieben sind. Dariber hinaus ist die
energetische Sanierung einzuplanen.

Das Gebdude wurde im Innenbereich vollstindig saniert,
wahrend an den &uBeren Bauteilen weiterhin mittlerer
Sanierungsbedarf besteht.

Baumangel und Bauschaden werden hier nur insoweit erwahnt,
wie sie zur Ortsbesichtigung offensichtlich waren. Zerstérende
MaBnahmen am Bauwerk zur genaueren Untersuchung wurden
nicht vorgenommen.

Am Gebdude wurden bei oberflachlicher Betrachtung keine
Schaden festgestellt.

Die nachstehend aufgefiihrten Sanierungsarbeiten erfiillen keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern sollen lediglich einen
groben Uberblick zum zu erwartenden Umfang geben.

KG:
o teilweiser Fertigstellungsbedarf von Kellerraumen

AuBere Bauteile:

e Fassade erneuern und Warmedammverbundsystem
anbringen

e Fenster gdfls. erneuern

e Hauseingangstilr erneuern

e Garagentor erneuern

Sonstige Arbeiten:

e energetischer Standard verbessern (Uberarbeitung des
Heizkonzeptes u. Erneuerung der Heizungsanlage, gdfls.
Warmepumpe)

e Terrasse fertigstellen (Belag, Geldnder)
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4.3. Beschreibung Nebengebaude
4.3.1. Ansicht, Gebaudeart, Nutzung, Baujahr
Ansicht

i uiuilmih.umun (it

|

Gebaudeart: zwei eingeschossige Lagergebdude,

1 x Pultdach, 1 x Satteldach, nicht unterkellert
Nutzung: Lagerzwecke, Tierhaltung (mdglicherweise)
Baujahr: ca. 1970

4.3.2. Konstruktionsart, Flache, Rauminhalt

Konstruktionsart: Massivbauweise monolithisch, Ziegelstein
Griindung: Streifenfundament
Dammung: nicht vorhanden
Fassadengestaltung: Putz mit Farbanstrich, eine Seite verkleidet mit Holzverschalung
Dach:
Form: e 1 x Pultdach, 1 x Satteldach
Konstruktion: e Holzdachstuhl
Eindeckung: e 1 x Bitumenwellpappe, 1 x Wellasbestplatten
FuBbodenaufbau: Beton
Raumhéhe: ca.2.30m
Nutzfldgchen: Gesamt: 61,6 m2
(siehe Anlage 1) Gebdude 1: 32,0 m2
Gebaude 2: 29,6 m2
Bruttogrundfliache: Gesamt: ca. 77,0 m2
(siehe Anlage 1) Gebaude 1: 40,0 m2
Gebdude 2: 37,0 m2
Raumaufteilung: unbekannt
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4.3.3. Gebaiudeausstattung

Dachentwadsserung:
Fenster:
Sonnenschutz:
Tiiren:

Bodenbelag:

4.3.4. Technische Ausstattung
Heizung:
Wasserversorgung:
Elektroinstallation:

Zinkblech

einfach verglaste Holzfenster
nicht vorhanden

Holztliren

Betonboden ohne Beschichtung

nicht vorhanden
nicht vorhanden
veraltet

4.3.5. Beurteilung des Zustandes

Energetischer Standard:
Gebaudezustand:

Sanierungsbedarf:

Baumadangel und Bauschéaden:

4.4. AuBenanlagen

Freiflachen:

unerheblich, weil Gebdaude unbeheizt

veraltet, aber dennoch intakter Zustand,
fur die vorgesehene Nutzung ausreichend

nicht gegeben bei Fortflihrung der bisherigen Nutzung als
Lagergebdude

Bauschaden bei oberflachlicher Betrachtung nicht vorhanden

e ungestaltete, unbefestigte Freiflachen mit hohem Fertig-
stellungsaufwand
Ansicht:

Kindleben 5, 99867 Gotha

Seite 22 von 61



AZ: 16 K 23/24 André Huhndorf LL.M.

5. Nutzungsmoglichkeit/Marktgangigkeit des Grundstiickes

Die Marktgangigkeit eines Grundstlickes ist stark abhangig von seinen zukinftigen Nutzungs-
moglichkeiten bzw. seiner Drittverwendungsfdhigkeit. Spezielle Nutzungen, die sich auf einen
konkreten Zweck festlegen, schranken die Marktgangigkeit ein, wahrend vielseitig nutzbare
Grundstiicke haufiger am Markt nachgefragt sind und leichter platziert werden kénnen.

Das Wohnhaus eignet sich aufgrund der Grundrissgestaltung und der GroBe vorwiegend fiir die
Nutzung als Einfamilienhaus. Alternative Nutzungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in
Betracht zu ziehen.

Die Marktgéngigkeit wird durch eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst. Hierzu zahlen die bereits
erwahnten Standortfaktoren und die Objekteigenschaften. Die groBraumige Lage wurde mit noch gut
bewertet, weil die Infrastruktur der Stadt Gotha zur Verfiigung steht. Das Wohnhaus befindet sich in
befriedigender Mikrolage, da in unmittelbarer Nachbarschaft stérende Larmemissionen von der
angrenzenden Verkehrskreuzung ausgehen, die Landes- und KreisstraBen anbindet. Weiterhin besteht
innerhalb der Splittersiedlung keinerlei Infrastruktur.

Die Objekteigenschaften sind als gut zu bewerten, weil die bauliche Anlage im derzeitigen Zustand im
Innenbereich nahezu vollstandig saniert ist und den aktuellen Anforderungen an einen zeitgemaBen
Wohnstandard entspricht. An den duBeren Bauteilen sowie an den AuBenanlagen des Grundstiickes
besteht jedoch weiterhin mittlerer Sanierungsbedarf.

Am regionalen Markt besteht Nachfrage nach Grundstiicken mit Einfamilienhdusern. Fir befriedigende
Lagemerkmale werden vom Markt angemessene Abschlage vorgenommen.

Nach Auswertung der Standortfaktoren sowie der besonderen Objektmerkmale wird die
Marktgdangigkeit der Liegenschaft als noch gut eingeschatzt.
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6. Ermittlung des Verkehrswertes
6.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in 99867
Gotha, Kindleben 5 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gotha 16852 Gotha 28 64/4 2083 m?2

6.2. Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel der Anwendung eines oder mehrerer Wertermittlungsverfahren soll sein, den Verkehrswert im
Sinne des § 194 BauGB zu ermitteln, der die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalles beriicksichtigt und ihnen gerecht wird.

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei Wertermittlungsverfahren zur Verfligung:

+ das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
+ das Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
+ das Vergleichswertverfahren (§8§ 24 — 26 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes besteht die Mdglichkeit, eines oder mehrere dieser Verfahren
anzuwenden (§ 6 Abs. Satz 1 ImmoWertV). Hierbei soll die Wahl auf das Verfahren fallen, welches der
Art des Wertermittlungsobjekts entspricht und die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten sowie die sonstigen Umstdnde des Einzelfalles beriicksichtigt.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen
Bauteilen) und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt. Anwendung findet das Sachwertverfahren
Ublicherweise bei der Wertermittlung von Immobilien, bei denen die Kosten der Ersatzbeschaffung im
Vordergrund stehen. Sachwertobjekte, zu denen vorrangig Ein- und Zweifamilienhduser gehdren, sind
nicht zwingend zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur personlichen oder zweckgebundenen
Eigennutzung bestimmt. Die Eigennutzung des Bewertungsgrundstiickes ist zukiinftig als
wahrscheinlichstes Szenario in Betracht zu ziehen. Somit stellt die Bewertung auf Basis des
Substanzwertes im vorliegenden Fall die sachgerechteste Methode dar.

Die Ertragswertberechnung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) ist dann besonders geeignet, wenn bei
der Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Verzinsung des investierten Kapitals die
entscheidende Rolle spielt. Eigenheimgrundstiicke werden Ublicherweise nicht auf der Grundlage ihrer
Ertragskraft gehandelt. Die Vermietung von Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicken ist grundsatzlich
maoglich, wird jedoch regional duBerst selten praktiziert, sodass belastbare Aussagen zu nachhaltig
erzielbaren Ertragen lediglich aus Wohnungsmieten abgeleitet werden kénnen. Da das Objekt seit ca.
drei Jahren vermietet ist, erfolgt die Anwendung des Ertragswertverfahrens als unterstiitzendes
Verfahren.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl von
zeitnahen Kaufpreisen fiir vergleichbare Grundstlicke vorliegt. Die Vergleichbarkeit bezieht sich vor
allem auf Merkmale wie Lage, GréBe, Gebaudetyp und Ausstattungsstandard. Im Bewertungsfall liegt
die Auswertung der Kaufpreissammlung zu 15 vergleichbaren Kauffallen vor, von denen 11 Falle fir
den Vergleich geeignet sind, sodass das Vergleichswertverfahren unterstiitzend zur Plausibilisierung
des Sachwertes angewendet wird.
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6.3. Bodenwertermittilung
6.3.1. Merkmale des Bodenrichtwertes

Der Bodenwert soll gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV regelméBig ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren nach den § 24 — 26 ImmoWertV ermittelt werden.
Hierbei besteht die Mdglichkeit, auf Vergleichskaufpreise oder auf Bodenrichtwerte zurlickzugreifen
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Ublicherweise werden Bodenrichtwerte dann angewendet, wenn keine
Vergleichskaufpreise zur Verfligung stehen. Im Bewertungsfall wird so verfahren, da keine
Vergleichskaufpreise bekannt sind.

Die Bodenrichtwerte sind zundchst auf ihre grundsatzliche Eignung zu prifen. GemaB § 9 Abs. 1
ImmoWertV wird von der Eignung ausgegangen, wenn die Daten hinsichtlich

e Aktualitat in Bezug auf den maBgeblichen Stichtag und

e Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige

e Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie

o wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlicksichtigt werden kénnen.

Entsprechend der Angaben des zustdndigen Gutachterausschusses fiir das Gebiet des Landkreises
Gotha wurde fir die Bodenrichtwertzone Nr. 674842 des Bewertungsgrundstiicks ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert in Hohe von 12,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Seit dem Stichtag sind bis zum Wertermittlungszeitpunkt am 04.02.2025 keine
Anpassungen des Bodenrichtwertes vorgenommen worden.

Der Gutachterausschuss ermittelte den Bodenrichtwert unter Zugrundelegung folgender Merkmale:

» Stichtag: 01.01.2024
*  Entwicklungszustand: baureifes Land
*  Nutzungsart: Mischgebiet

» erganzende Nutzungsangabe: bebaute Flachen im AuBenbereich
» Beitragsrechtlicher Zustand:  erschlieBungsbeitragsfrei

Das Bewertungsgrundstiick besitzt folgende Merkmale:

*  Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025

*  Entwicklungszustand: baureifes Land im AuBenbereich
» Nutzungsart: Wohnen

* Nutzungsabgabe: Einfamilienhaus

» Beitragsrechtlicher Zustand:  erschlieBungsbeitragsfrei
* Flache: 2083 m2
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6.3.2. Auswertung der Bodenrichtwertinformation

Entscheidend fiir die "Qualitédt" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" gegebene
Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus der ortlichen Lage
des Grundstiicks bei vernilinftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise objektiv anbietet. Beim
vorlaufigen Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und
Bodens pro Quadratmeter bebauter oder unbebauter Grundstlicksflache in einem Gebiet mit
annahernd identischen Lage — und Nutzungsverhdltnissen. Da jedoch nahezu jedes Grundstiick
individuelle Merkmale aufweist, ist es notwendig, bestehende Abweichungen zu den angegebenen
Merkmalen des Richtwertgrundstiickes durch Anpassungen zu korrigieren. Ausgehend vom vorlaufigen
Bodenrichtwert fiir Bauland in HOhe von 12,00 €/m2 erfolgt die Feststellung der qualitativen
Unterschiede mit anschlieBender Anpassung und Ermittlung der Summe aller Korrekturbetrage, die als
objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt werden.

Vergleich der Merkmale Korrektur
(ausgehend v. BRW
i.H.v. 12,00 €/m2)

Stichtag ) /
e nahezu Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Entwicklungszustand: baureifes Land /
e Ubereinstimmung (keine Korrektur)
Nutzungsart: Wohnen /

e Ubereinstimmung, da Wohnen gem. § 5 Abs. 1 BauNVO in Mischgebieten (keine Korrektur)
zulassig und Ublich ist

erganzende Nutzungsabgabe: Einfamilienhaus /
o Ubereinstimmung (keine Korrektur)
beitragsrechtlicher Zustand /
 Ubereinstimmung (keine Korrektur)
GrundstiicksgroBe /
e GroBe entspricht dem fiir die Zone (iblichen Durchschnitt (keine Korrektur)
Summe aller Korrekturbetrage 0,00 €/m?2

Ergebnis des Vergleichs der Merkmale

Der ausgewiesene Bodenrichtwert i.H.v. 12,00 €/m2 ist grundsatzlich auch fiir das Bewertungs-
grundstiick anwendbar und wird zur Ableitung der Verfahrenswerte verwendet.

6.3.3. Ableitung von Bodenwert

Grundstticksflache X Bodenrichtwert
Bodenwert 2083 m2 x 12,00 €/m?2 24.996,00 €

Der fir die Ermittlung des Verfahrenswerte anzusetzende Bodenwert betrdagt zum
Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 insgesamt 25.000,00 €.

Kindleben 5, 99867 Gotha Seite 26 von 61



AZ: 16 K 23/24

André Huhndorf LL.M.

6.4.
6.4.1.

Wertermittlung im Sachwertverfahren

Berechnung vorlaufiger Gebaudesachwert Wohnhaus

Der vorlaufige Sachwert ermittelt sich grundsatzlich gemaB § 35 Abs. 2 ImmoWertV ausgehend von
den Herstellungskosten der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung sowie
den baulichen AuBenanlagen, den sonstigen Anlagen und dem ermittelten Bodenwert.

Gebaudebezeichnung:

Einfamilienhaus freistehend, Typ 1.01

(NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV, Standardstufe 2,9)
» unterkellert, EG, DG vollstandig ausgebaut

NHK 2010:

Bruttogrundfldche: 303,00 m2
Baupreisindex (BPI) 184,70% Berechnung:
02/2025 (2021=100): = BPI 4. Quartal 2024 x 100
BPI 2010
=130,8 % x 100
70,8 %
Normalherstellungskosten 825,90 €/m?2 ermittelt durch Zuordnung d. Standardstufen

unter Kapitel 6.4.1.1.

Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag:

1.525,00 €/m?

Berechnung:
= NHK x Baupreisindex
= 825,90 €/m2 x 184,7 %

Gebaudeherstellungswert

462.075,00 €

= NHK Stichtag x Bruttogrundflache
= 1.525,00 €/m2 x 303,00 m2

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre GemaB Anlage 3 SW-RL (auBer Kraft seit
01.01.2022)
Restnutzungsdauer modifiziert: 35 Jahre siehe Kapitel 6.4.1.2.
Alterswertminderung: 50,00% = GND — Restnutzungsdauer x 100

GND

= Minderungsbetrag:

231.037,50 €

= 50,00 % x 462.075,00 €

Gebaudezeitwert:

231.037,50 €

Berechnung:

= Gebadudeherstellungswert
- Alterswertminderung

=  462.075,00 €
- 231.037,50 €

vorlaufiger Gebdaudesachwert

231.037,50 €
231.000,00 €

Q

Die Wertansatze der Sachwertberechnung werden in den folgenden Kapitel 6.4.1.1. bis 6.4.1.2. naher

erlautert.
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6.4.1.1. Normalherstellungskosten (NHK) fiir Einfamilienhaus, Typ 1.01

Als Normalherstellungskosten sind die Kosten zu verstehen, die bei einer Neuerrichtung der
entsprechenden baulichen Anlage anfallen wirden. Zur exakten Ermittlung der fiir das Jahr 2010
angegebenen NHK ist die genaue Bestimmung der Gebdudeart sowie des Gebdudestandards
notwendig. Die verschiedenen Gebdudearten sind in Anlage 4 der ImmoWertV aufgefiihrt. Gewahlt
wurde die Gebaudeart des freistehenden, unterkellerten Einfamilienhauses, dessen Dachgeschoss
vollstandig ausgebaut ist. Der zusatzliche Anbau auf Kellerebene wird gesondert bericksichtigt.

Die Gebdudearten sind zudem noch in Standardstufen unterteilt, die Auskunft Gber die Qualitat der
Gebdudeausstattung geben. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage
seiner Standardmerkmale zu qualifizieren, die vorrangig auf den Ausfiihrungen der Baubeschreibung
basieren. Nach sachverstindiger Wiirdigung werden in nachfolgender Ubersicht den angegebenen
Ausstattungsmerkmalen die Standardstufen zugeordnet:

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung Wagungsanteil in %
1 2 3 4 5
1. AuBenwande 1 23
2. Dacher 1 15
3. AuBentiiren und Fenster 1 11
4. Innenwande und -tiren 1 11
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1 11
6. FuBbdden [z 1) 5
7. Sanitareinrichtungen 1 9
8. Heizung 1 9
9. Sonst. techn. Einrichtungen 1 6
Kostenkennwerte 655 725 835 | 1005 | 1260
fiir Gebaudeart €/m2 | €m2 | €m2 | €m2 | €/m2
Einfamilienhaus Typ 1.01 BGF | BGF | BGF | BGF | BGF
Auswertung der Wagungsanteile
1. AuBenwande 1 x 23 % x 725 €/m2 BGF = 166,75 €/m2 BGF
2. Dacher 1 x 15 % x 725 €/m2 BGF = 108,75 €/m2 BGF
3. AuBentiiren und Fenster 1x11 % x 725 €/m2 BGF = 79,75 €/m2 BGF
4. Innenwande 1 x 11 % x 835 €/m2 BGF = 91,85 €/m2 BGF
5. Deckenkonstruktion u. Treppen 1 x 11 % x 835 €/m2 BGF = 91,85 €/m2 BGF
6. FuBbdden 2 x5 % x 825 €/m2 BGF 45,75 €/m2 BGF
+ Y2 x5 % x 1005 €/m2 BGF =

7. Sanitareinrichtungen 1x9 % x 1005 €/m2 BGF = 90,45 €/m2 BGF
8. Heizung 1x9 % x 1005 €/m2 BGF = 90,45 €/m2 BGF
9. Sonstige Technik 1 x6 % x 1005 €/m2 BGF = 60,30 €/m2 BGF

Kostenkennwert (Summe) 825,90 €/m2 BGF

Die Herstellungskosten fiir das Basisjahr 2010 betragen 825,90 €/m2 und entsprechen der
Standardeinstufung von 2,9.
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6.4.1.2. Ermittlung Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objektes abhangig. Die Restnutzungsdauer leitet sich am Wertermittlungsstichtag durch Abzug der
bereits abgelaufenen Nutzungszeit von der Gesamtnutzungsdauer ab.

Zur Ableitung der Gesamtnutzungsdauer der jeweiligen Objektart verweist der zustdndige
Gutachterausschuss auf die am 01.01.2022 auBer Kraft getretene Anlage 3 der Sachwertrichtlinie, die
den Standard der baulichen Anlage an die Gesamtnutzungsdauer koppelt. Aus der ermittelten
Standardeinstufung von 2,9 ergibt sich somit die Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, die als
angemessen erachtet und fiir die weitere Wertermittlung Gbernommen wird.

Das Gebaude wurde im Jahr 1976 erbaut und ist zum Wertermittlungszeitpunkt 49 Jahre alt, woraus
sich die Restnutzungsdauer von 21 Jahren ableiten lasst.

Die durchgefiihrten Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen haben zur Verjingung des
Gebdudes beigetragen, sodass sich daraufhin ein fiktiv jlingeres Baujahr ergibt, ab dem die
Gesamtnutzungsdauer erneut ,beginnt". In der Folge verlangert sich somit auch die
Restnutzungsdauer und wird als modifizierte Restnutzungsdauer bezeichnet. Das in Anlage 2 der
ImmoWertV dargelegte Modell beschreibt, wie sich die modifizierte Restnutzungsdauer unter
Berticksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen ermitteln lasst. Hierbei wird aus der Summe der
durchgefiihrten MaBnahmen der Modernisierungsgrad in Form einer Punktzahl errechnet, aus der die
modifizierte Restnutzungsdauer abzuleiten ist. Die Punktevergabe erfolgt gemaB Vorgabe der Anlage
2 ImmoWertV durch Einschatzung des Modernisierungsgrades fiir die wesentlichen Elemente des
Bauwerks:

Modernisierungs- max. mogliche Alter Gesamtnut- | ermittelte Punktzahl auf

elemente Punktzahl zungsdauer | Basis der realisierten
bei umfassender Modernisierung
Modernisierung

Dacherneuerung 4 49 Jahre 50 Jahre /

Fenster und Tiren 2 @ 25 Jahre 60 Jahre 1,2 =2x(1-25/60)

Fenster aus 1995
Innentliren aus 2022

Leitungssysteme 2 3 Jahre 50 Jahre 1,9 =2 x(1-3/50)

(Strom, Wasser)

Heizungsanlage 2 3 Jahre 40 Jahre 1,1 =2x(1-3/40)x 0,6
Wertung zu 60 %

Wéarmedammung 4 / / /

AuBenwande

Sanitdranlagen 2 3 Jahre 30 Jahre 1,8 = 2 x (1-3/30)

Innenausbau 2 durchgefiihrt / 2

Wesentliche Verbes- 2 verbessert / 1

serung der

Grundrissgestaltung
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GemaB Anlage 2 der ImmoWertV wird die ermittelte Punktzahl von ca. 9 Punkten in folgender
Formel angewendet:

RND= a x Alter2 _ b x Alter + c x GND.
GND

Die Variablen a, b und ¢ werden in Abhangigkeit der Modernisierungspunktzahl aus Tabelle 3 der
Anlage 2 ImmoWertV enthommen:

RND= 0,4660 x 492 _1,0270 x 49 + 0,9906 x 70
70

RND= 35,0 Jahre

Fir das Einfamilienhaus wird nach Wirdigung der Modernisierungspunktzahl von 9,0 eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 35 Jahren abgeleitet und zum Ansatz gebracht. Das fiktive
Baujahr bei Ansatz von 35 Jahren Restnutzungsdauer betrdgt 1990 (2025 + 35 Jahre — 70 Jahre).

6.4.2. Sachwert fiir Anbau am Kellergeschoss

Die Normalherstellungskosten des Kelleranbaus werden gesondert zu den sonstigen Geschossebenen
erfasst, weil es sich lediglich um eine Teilflache des Gebaudes handelt, die sich nicht in gleicher GroBe
in den anderen Geschossebenen fortsetzt. Die Flachen entsprechen dem Standard von Kellerrdaumen.
In den NHK der Sachwertrichtlinie sind keine separaten Kostenkennwerte fiir die Herstellung des
Kellergeschosses eines Einfamilienhauses ausgewiesen. Alternativ werden die Kosten durch
Gegeniiberstellung eines unterkellerten und eines nicht unterkellerten Einfamilienhauses ermittelt.

Normalherstellungskosten 2.477,70 €/m2 825,90 €/m? x 3 Ebenen
fiir 1 m2 KG: Gebaudetyp 1.01, unterkellert, Standard 2,9

- 1.984,00 €/m2 992,00 €/m? x 2 Ebenen
Gebaudetyp 1.21, nicht unterkellert, Standard 2,9

= 493,70 €/m?
Normalherstellungskosten KG: 8.887,00 € 493,70€/m> x 18,0 m? (BGF Kelleranbau)
Normalherstellungskosten 16.414,00 € 888700€ x 1847%
am Wertermittlungsstichtag
Alterswertminderung: 50,00% = 8.207,00 €
Sachwert Kellergeschoss: 8.207,00 € = 16.414,00€
- 8.207,00 €

= 8.200,00 €
6.4.3. Sachwert fiir Lagergebdude

Die Normalherstellungskosten der Lagergebdude werden gesondert erfasst. Die Flachen entsprechen
dem Standard von Lagerrdumen einfachster Bauart ohne besondere Qualitdtsmerkmale. In den NHK
der ImmoWertV sind keine separaten Kostenkennwerte enthalten, die geeignet sind, um die baulichen
Eigenschaften der Gebdude abzubilden, da die Bauweise auf das Notwendigste reduziert blieb. Aus
diesem Grund erfolgt der Wertansatz auf Basis der Schatzung, die sich am Verhalten des Marktes
orientiert.

Sachwert Lagergebaude: 3.000,00 € Schatzung
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6.4.4. Ableitung des vorlaufigen Verfahrenswertes (vorlaufiger Sachwert)

Gebdudesachwert Wohnhaus 231.000,00 €
Sachwert Kelleranbau + 8.200,00 €
Gebaudesachwert Lagergebdaude + 3.000,00 €
Bodenwert + 25.000,00 €
vorlaufiger Verfahrenswert (vorl. Sachwert) = 267.200,00 €

6.4.5. Marktanpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes durch Sachwertfaktor

Mit Anwendung des Sachwertfaktors soll der ermittelte vorlaufige Verfahrenswert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des regionalen Grundstlicksmarktes angepasst werden und im Ergebnis zum
vorlaufigen marktangepassten Sachwert flihren (§ 21 Abs. 1 ImmoWertV).

Sachwertfaktoren werden gemdB § 21 Abs. 3 ImmoWertV werden auf der Grundlage von
tatsachlichen Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten von den 6rtlichen
Gutachterausschiissen empirisch abgeleitet (Grundlage § 193 Abs. 5 Satz 2, Nr. 2 im BauGB).

Sachwertfaktoren sind maBgeblich abhangig von den Merkmalen:

- Gebdudeart, Gebaudealter

- absolute Hohe des Sachwertes

- Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie

- Besonderheiten des Gebdudes

- Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region
- Wirtschaftliche Entwicklungsaussicht.

Im Grundstlicksmarktbericht 2024 wurden flir den Landkreis Gotha in der Objektkategorie der
Doppelhduser Sachwertfaktoren veroffentlicht. Darin ist fiir Einfamilienhduser bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 270.000,00 € und einem Bodenwertniveau von 12,00 €/m2 kein Sachwertfaktor
ausgewiesen, da die Anzahl der Kauffalle flir Wohngrundstiicke im AuBenbereich zu gering ist, um
einen belastbaren Sachwertfaktor abzuleiten. Alternativ wird auf den Sachwertfaktor fiir das
Bodenrichtwertniveau von 20,00 €/m2 ausgewichen, der 0,74 betragt. Der Sachwertfaktor wurde vom
Gutachterausschuss aus 438 Kauffdllen aus den Jahren 2022 — 2023 abgeleitet. Da keine
differenziertere Ermittlung des Sachwertfaktors nach Standortmerkmalen stattgefunden hat, muss
gemaB § 39 ImmoWertV die Anwendbarkeit des Sachwertfaktors gepriift werden. Der ermittelte
Sachwertfaktor bezieht sich auf ein durchschnittliches Objekt in durchschnittlicher Lage innerhalb
eines Marktes mit ausgeglichenem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Im Gutachten wurde
dargelegt, dass das Grundstiick im AuBenbereich mit diversen Einschrankungen liegt und dass
insbesondere die Mikrolage durch Emissionen des StraBenverkehrs negativ beeinflusst wird. Die
Objekteigenschaften sind als gut einzustufen.

Zusatzlich erfolgt die Prifung, ob sich seit Ermittlung des Sachwertfaktors (Stichtag 01.01.2023) die
tatsachlichen Verhdltnisse geandert haben. Hierbei ist festzustellen, dass sich am Markt im Zeitraum
2022 - 2024 eine dynamische Entwicklung vollzogen hat. Wahrend der Markt im Zeitraum 2020 und
2021 durch die Verkdufer dominiert wurde, ist seit dem zweiten Halbjahr 2022 eine Trendumkehr zu
beobachten. Der Sachwertfaktor leitet sich aus Kauffdllen aus den Jahren 2022 — 2023 ab und
berlicksichtigt die Preisentwicklung in ausreichendem MaB.
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Anpassung des Sachwertfaktors

grundstiicksbezogene Merkmale Einschdatzung Anpassung des
Sachwertfaktors
1. Gebdudeart Einfamilienhaus mit 5,00 %
durchschnittlicher Nachfrage
2. Gebdudeeigenschaften erhohter Wohnwert, da die 20,00%

Innenrdume des Objektes vor
ca. 3 Jahren kernsaniert

wurden
3. absolute Hohe des Sachwertes durchschnittlich /
4. Lage und Einzugsbereich der Immobilie befriedigende Mikrolage im -5,00%

AuBenbereich und zusatzlich
stérende Emissionen

20,00%
vorlaufiger Verfahrenswert: = 267.200,00 €
vorlaufiger Sachwertfaktor 0,74
objektspezifische Korrektur des Sachwertfaktors 20,00%

x

angepasster Sachwertfaktor 0,89

237.808,00 €
237.800,00 €

Marktangepasster vorldaufiger Verfahrenswert:

7 |
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6.4.6. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Als objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Besonderheiten des Grundstiicks erfasst, die
in der bisherigen Wertermittlung noch keine Beriicksichtigung gefunden haben. Die Sachwert-
ermittlung bezieht sich im ersten Schritt auf ein Standardobjekt, dass als Referenzmodell dient. Im
zweiten Schritt erfolgt nun die Beriicksichtigung der individuellen Gegebenheiten, die nahezu jede
Immobilie aufweist.

Gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale durch
Zu— oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zum Ansatz gebracht.

6.4.6.1. Abschlag fiir energetischen Gebaudezustand

Seit Ende 2021 haben die Kosten fiir Energie drastisch zugenommen und stellen nunmehr bei der
Gebaudebewirtschaftung eine nicht zu vernachlassigende GroéBe dar. MaBgeblichen Beitrag zum
Energieverbrauch leistet der energetische Standard eines Gebdudes. Verfiigt das Gebaude Uber
einen niedrigen Standard, nimmt der Markt hierfiir mittlerweile deutliche Abschlage vor.

In der Gebaudebeschreibung wurde dargelegt, dass teilweise MaBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz des Gebdudes stattgefunden haben. In nachfolgender Ubersicht werden die
moglichen MaBnahmen den tatsachlich erfolgten MaBnahmen gegeniibergestellt und durch Punkte
gewtlrdigt, um die Hohe des angemessenen Abschlages zu ermitteln.

MaBnahme Wiirdigung Punkte
1. Dammung Kellerdecke: erfolgt 2 von 2
2. Dammung AuBenwadnde: ungedammt 0 von 4
3. Dammung Dach/letzte Geschossdecke: erfolgt (vermutlich) 2 von 2
4. Einbau warmeschutzverglaster Fenster: unzureichender Standard 1von 2
5. Erneuerung Heizungsanlage: nicht erfolgt 0 von 2
Punkte fiir erfolgte MaBnahmen 5von 12

=42 %
Umfang nicht erfolgter MaBnahmen 58 %

(1-42 %)

Sofern bislang keine der genannten MaBnahmen erfolgt ist, nimmt der Markt Abschldge von bis zu
20 % des vorlaufigen Verfahrenswertes vor. Am Wertermittlungsobjekt sind im geringen Umfang
MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz durchgefiihrt wurden, die jedoch nicht
ausreichen. Potentielle Kaufer wiirden dementsprechend einen Abschlag i.H.v. 11,6 % (58 % von
20 %) auf Basis des vorlaufigen Verfahrenswertes einkalkulieren.

Energetischer Sanierungsabschlag vorl. Verfahrenswert x 11,6 %

= 237.800,00 € x 11,6 %
= =-27.585,00 €
Kostenansatz ] -27.600,00 €
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6.4.6.2. Fertigstellungsbedarf

Um die Liegenschaft in vollem Umfang nutzen zu kénnen, besteht kurzfristig einzuplanender
Fertigstellungsbedarf fiir die nachstehend aufgefiihrten Positionen. Zur exakten Bestimmung des
Investitionsaufwandes wurden keine Angebote von Fachfirmen eingeholt, sodass keine Aussage zum
tatsachlichen Beseitigungsaufwand getroffen werden kann. Vielmehr sind die angesetzten Kosten als
Pauschalbetrdage zu verstehen, die nicht die wirklichen Kosten abbilden kénnen, zumal weitere
Folgekosten nicht ausgeschlossen werden kénnen. Der Markt lasst bei der Preisbildung regelmaBig
nicht die nicht die vollen Kosten mit einflieBen, sondern lediglich einen Pauschalbetrag.

Positionen

1. \Fertigstellung Abdichtung Kellerwand (Pauschale) 2.000,00 €
2. |Fertigstellung Kellerrdume (Pauschale) 2.000,00 €
3. |Fertigstellung Terrasse (Pauschale) 1.000,00 €
4. \Emeuerung Haustir u. Garagentor (Pauschale) 4.000,00 €
5. \Fertigstellung AuBenani/agen (Pauschale) 10.000,00 €
Gesamtabschlag: -19.000,00 €

6.4.6.3. Zuschlag Kellerausbau

In Kapitel 4.2. der Baubeschreibung wurde dargelegt, dass die mehrere Raumlichkeiten des
Kellergeschosses einen (berdurchschnittlichen Ausbaustandard aufweisen. Insbesondere Wand- und
Deckenoberflachen sowie FuBbodenbeldge entsprechen der Qualitat von Wohnraumen. Hierdurch
ergeben sich gegeniliber gewdhnlichen Kellerflachen hochwertigere Nutzungsmdglichkeiten wie zum
Beispiel die Nutzung zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen als Hobbyraum und ahnliches.
In der bisherigen Sachwertberechnung wurde das Merkmal des Uberdurchschnittlichen Kellerausbaus
bislang nicht bericksichtigt.

Der Nutzungsvorteil wird mit ca. 5 % des vorldufigen Sachwertes eingeschatzt.

Kostenansatz = vorl. Sachwert x 5%
= 237.800,00 € X 5% = 11.890,00 €
Kostenansatz = -11.900,00 €

6.4.6.4. Herstellungsaufwand fiir vollbiologische Kleinkldranlage

GemaB Auskunft des Abwasserzweckverbandes entspricht die derzeitige Abwassersituation nicht den
gesetzlichen Vorgaben. Es ist mittelfristig zu erwarten, dass der Grundstlickseigentiimer die Auflage
zur Errichtung einer vollbiologischen Kleinklaranlage erhdlt. Die Kosten hierflir werden auf ca.
7.000,00 € geschatzt und beziehen sich auf den Kauf sowie die Tiefbauarbeiten.

Da bislang keine Festlegung getroffen wurde, ist die Verwirklichung des Vorhabens auf mittelfristige
Sicht zu erwarten. Die Kosten sind demzufolge nicht in voller Héhe anzusetzen, sondern um den
Faktor 0,5 (Alterswertminderung) anzupassen.

Kostenansatz = 7.00000€ x 0,5 = 3.500,00 €
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6.4.7. Ableitung des Sachwertes

Die Anwendung des Sachwertverfahrensi.S.d. §§ 35 ff. ImmoWertV betrachtet zundchst ein
theoretisches Referenzobjekt, das oftmals von dem tatsdchlich zu bewertenden Objekt abweicht. Das
Ergebnis des Verfahrens fihrt zum vorlaufigen Sachwert.

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV bietet sich anschlieBend die Mdglichkeit, nach Anwendung der
Standardverfahren die individuellen Merkmale und die besonderen objektspezifischen Eigenschaften
des Objektes subsidiar zu berlicksichtigen, um zum tatsachlichen Sachwert und letztlich zum
Marktwert zu gelangen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: = 237.800,00 €

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- energetischer Sanierungsabschlag - 27.600,00 €
- Investitionsbedarf - 19.000,00 €
- Zuschlag Kellerausbau + 11.900,00 €
- Zuschlag Terrasse + 2.000,00 €
- Zuschlag Dachboden + 1.500,00 €
- Herstellungsaufwand vollbiolog. Klaranlage - 3.500,00 €

Sachwert: = 203.100,00 €
& 203.000,00 €
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6.5. Wertermittlung im Ertragswertverfahren

Angewendet wird das in § 28 ImmoWertV dargestellte allgemeine zweigleisige Ertragswertverfahren,
bei dem sich der Ertragswert formelmdBig aus Boden- und Gebadudewertanteil zusammensetzt.
Hierbei handelt es sich um das Standardverfahren, das auf der Formel

Ertragswert = (RE—BW x p) xV + BW  basiert.

Rohertrag: (Summe der nachhaltig erziehbaren Nettokaltmieten) 15.162,00 €
Bewirtschaftungskosten: - 2.684,00 €
Jahrlicher Reinertrag: = 12.478,00 €
Reinertragsanteil des Bodens:

3,3 % von 25.000,00 € (Liegenschaftszins x Bodenwert) - 825,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen: = 11.653,00 €
Barwertfaktor:

gem. § 34 ImmoWertV
bei Liegenschaftszinssatz von 3,3 %

und Restnutzungsdauer von 35 Jahren X 20,58
Gebdudeertragswert: = 239.819,00 €
Bodenwert: + 25.000,00 €

264.819,00 €
265.000,00 €

Vorlaufiger Verfahrenswert (vorl. Ertragswert):

17|

17,50

Rohertragsfaktor

Die Wertansatze der Ertragswertberechnung werden in den nachfolgenden Kapiteln 6.5.1. bis 6.5.3.
naher erlautert.
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6.5.1. Ableitung des jahrlichen Rohertrages

6.5.1.1. Auswertung des Mietvertrages

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrédgen. Er soll vorrangig aus den vertraglichen Vereinbarungen abgeleitet
werden, die jedoch in jedem Fall auf ihre Marktiblichkeit zu priifen sind.

Fiir das Objekt wurden die vertraglich vereinbarte Mieth6he sowie die Wohnflache Ubermittelt:

Objektmiete

Laufzeit: unbefristet
Wohnfldche gem. Mietvertrag: 160,00 m2
Nettokaltmiete in €/Monat: 1.500,00 €
Nettokaltmiete in €/m2: 9,38 €/m2
bisherige Mieterh6hungen: nicht erfolgt

6.5.1.2. Ableitung der marktiiblichen Miete fiir Einfamilienhduser

Der jahrliche Rohertrag setzt sich gemaB § 31 Abs. 2 ImmoWertV aus der Summe aller
Mieteinnahmen zusammen, die mit dem Objekt bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung generiert werden kénnen. MaBgeblich sind hierbei die marktiblichen Ertrége, die durchaus
von den vertraglich vereinbarten Mieten abweichen kénnen und mit diesen abzugleichen sind.

Marktilblich erzielbare Mietertrage lassen sich (blicherweise durch direkte Auswertung der
Vergleichsmieten oder des ortlichen Mietspiegels ermitteln. Fir die Stadt Gotha wurde kein
Mietspiegel erstellt. Alternativ wird auf die Auswertung des IVD-Preisspiegel Thiiringen 2024/25 fir
die Kreisstadt Gotha zurlickgegriffen, um den marktiiblich erzielbaren Ertrag zu ermitteln.

Auswertung IVD-Preisspiegel Thiiringen 2024/2025 fiir Wohnungen

Die Preisangaben des IVD-Preisspiegels resultieren aus dem Erhebungszeitraum des 4. Quartals 2024.
Hiebei flieBen Daten aus insgesamt ca. 40 Stédten des Bundeslandes Thiiringen mit ein. Ubermittelt
werden die Daten von Marktberichterstattern des IVD-Mitte sowie Vertretern der Immobilienbranche.
Die Preisangaben sind als marktibliche Schwerpunktpreise zu verstehen und beziehen sich nicht
zwingend auf das rechnerische Mittel einer Preisspanne. Angegebene Mietpreise stellen keine
Bestandsmieten dar, sondern aktuell erzielbare Nettokaltmieten. Der IVD-PREISSPIEGEL bezieht sich
auf Wohnungsmieten, die nicht unmittelbar auf Mieten fir Einfamilienhduser angewendet werden
kdnnen, da diese Objektart einen hdheren Wohn- und Freizeitwert bietet. Die entsprechende
Anpassung der Miethdhe erfolgt durch Ansatz eines angemessenen Zuschlages

Fir die Stadt Gotha weist der Preisspiegel Thiiringen folgende Spannen bei Wohnungsmieten aus:

Wohnwert einfach mittel gut Spitzenwert
Nettokaltmiete 5,80 €/m?2 6,50 €/m?2 7,00 €/m?2 8,00 €/m?2

Die ausgewiesenen Nettokaltmieten beziehen sich auf die Merkmale:

e Bestandsobjekt, Neubau bzw. Komplettsanierung
e WohnungsgréBe 70 m2, 3-Zimmer-Wohnung

Die ausgewiesenen Standards werden durch folgende Kriterien ndher definiert:

Kriterien fir einfachen z.B. mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine zentrale
Wohnwert: Beheizungsanlage, einfache Fenster, wenig bevorzugte
Wohnlage, Industriegegend oder Plattensiedlung.
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Kriterien fir mittleren

Wohnwert:

Kriterien fir guten Wohnwert:

Kriterien fur Spitzenwert:

Auswahl des Standards:

z.B. normales Bad und WC, Zentralheizung, heutiger Standard,
eventuell Balkon in gemischt gebauter Wohnlage mit normaler
verkehrsmaBiger ErschlieBung und guter Bausubstanz,
ausgeglichene Bevolkerungsstruktur.

z.B. Modernes Bad, WC, Zentralheizung, gute Fenster, gute
Bodenbeldge, Balkon, gegebenenfalls Lift, gute Wohnlage.

Wohnung hat (berdurchschnittliche Ausstattung und Bau-
substanz in erstklassiger Wohnlage. Grundsatzlich Balkon oder
Terrasse, Tiefgarage oder Carport oder Stellplatz vorhanden

Nach Gegeniiberstellung der vorgegebenen Kriterien mit dem
tatsdchlichen Ausstattungsstandard des Objektes wird die
Einstufung auf Basis des guten Wohnwertes als angemessen
angesehen, wodurch die Einstufung die Nettokaltmiete i.H.v.
7,00 €/m2als Grundlage fir die weitere Ableitung
gerechtfertigt ist.

Unter Berlicksichtigung der zusatzlichen werterh6henden bzw.
wertmindernden Merkmale ergeben sich fiir die einzelnen
Wohnungen folgende marktiibliche Nettokaltmieten:

Merkmale Zuschlag | Abschlag Nettokaltmiete Nettokalt-
einzeln einzeln | vorlaufig gem. IVD- miete
Preisspiegel angepasst
deutlich groBere Wohnflache ) 10 %
gegeniiber dem IVD-Modell 0
erhéhter Wohnwert durch EFH 15 % -
Nutzungsvorteil wegen gut 10 % 7,00 €/m? 8,75 €/m?
ausgebauter Kellerrdume 0
guter Standard nach Kernsanierung 10 %
in 2022 °
+25%

Die objektbezogene marktiibliche Nettokaltmiete betragt 8,75 €/m2.

In der Miete enthalten ist die Nutzung von Freiflache, Lagergebduden und Kellerraumen.

6.5.1.3. Aufstellung zum Rohertrag fiir das Gesamtobjekt

Wohnflache nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
in m2 €/m2 monatlich in €  jahrlich in €
Wohnhaus 1444 8,75 €/m2 1.263,50 15.162,00
Gesamt 15.162,00

Die objektbezogene marktiibliche monatliche Nettokaltmiete i.H.v. 1.263,50 € weicht erheblich von
der vertraglich vereinbarten Miete i.H.v. 1.500,00 € ab. Hieraus ergibt sich eine Overrentet-
Mietsituation, die verdeutlicht, dass der Markt mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht bereit ist, die
Vertragsmiete zu akzeptieren. Die Vertragsmiete ist auf das Niveau der marktiiblichen Miete zu

korrigieren.

In der Miete enthalten ist die Nutzung von Freiflache, Lagergebéduden und Kellerrdumen.
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6.5.2. Bewirtschaftungskosten

Die Ertragswertberechnung geht vom Reinertrag aus, der sich durch Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten vom Rohertrag ergibt. Gem. § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fiir
eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen anzusehen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.
MaBgeblich sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiiblichen Bewirtschaftungskosten, die auf
Grundlage von Anlage 3 der ImmoWertV ermittelt werden. Darin werden flir die einzelnen
Bestandteile der Bewirtschaftungskosten konkrete Vorgaben gegeben. Abweichungen zwischen den
so ermittelten und den tatsdchlichen Kosten werden als nicht marktiblich angesehen und sind als
objektspezifische Besonderheit anzusehen, die gesondert beriicksichtigt werden muss.

Zu den tatsachlichen Bewirtschaftungskosten liegen keine Daten vor. Es wird unterstellt, dass die
tatsachlichen Bewirtschaftungskosten aufgrund der Gebdudeart und des Gebdudestandards nicht
wesentlich von den marktiblichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

Die Ermittlung erfolgt auf Basis der Berechnungsgrundlage gemaB Anlage 3 der ImmoWertV, in der
die marktiblichen Bewirtschaftungskosten in Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und
Mietausfallwagnis aufgegliedert sind.

Die Bewirtschaftungskosten beziehen sich auf die Wohnflachen, die bei méglicher Vermietung
zugrunde gelegt werden.

Ermittlung Bewirtschaftungskosten fiir 2025

Ergebnis

Verwaltungskosten 359,00 € je Wohnung 359,00

Instandhaltungskosten |14,00 €/ m? auf 144,4 m2 Wohnflache 2.022,00

Mietausfallwagnis 2,00% vom Rohertrag 303,00
2 % x 15.162,00 €

2.684,00

nachrichtlich.: Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag 17,7 %

6.5.3. Liegenschaftszinssatz

Im Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) driickt sich die Risikoeinschdtzung der
Marktteilnehmer zur Wertentwicklung einer konkreten Immobilie hinsichtlich der Entwicklung des
Standortes aus. Ein erhohtes Risiko fiihrt zu einem hdheren Liegenschaftszinssatz. Vorrangig soll auf
vom zustdndigen Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatze zurlickgegriffen werden. Der
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir den Landkreis Gotha weist in seinem Marktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhduser in der Bandbreite von 1,03 % bis 3,82 %
aus (5. Perzentil bis 95. Perzentil). Der Median ist mit 2,21 % und der Mittelwert mit 2,28 %
angegeben. In die Auswertung flossen insgesamt 458 Kauffalle ein. Die Ermittlung des
objektspezifischen angemessenen Liegenschaftszinssatzes innerhalb der Bandbreite erfolgt durch
Wiirdigung der wertbeeinflussenden Faktoren. Positive Merkmale haben ein verringertes Risiko zur
Folge und fiihren zur Absenkung des Liegenschaftszinssatzes, wahrend sich gesteigerte Risiken in
einem erhdhten Liegenschaftszinssatz niederschlagen.
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grundstiicksbezogene Merkmale Anpassung des
Liegenschafts-
zinssatzes

1. Lage mit befriedigender Infrastruktur +1,0%

2. mittlere Restnutzungsdauer +/- 0,0 %
3. Uberdurchschnittliche GroBe der Wohnflachen +/- 0,0 % (bereits im Mietansatz
enthalten)
4. hohere Individualitdt, da alleinige Nutzung mdoglich +/- 0,0 % (bereits im Mietansatz
enthalten)

1,0 %

Nach Wirdigung der sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren erfolgt die Anpassung des mittleren
Liegenschaftszinssatzes von 2,3 % um 1,0 % auf 3,3 %, der fiir die weitere Wertermittlung als
angemessen erachtet wird.

6.5.4. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale aus Ertragssicht

Sowohl bei Ertragswertberechnung als auch bei Sachwertberechnung sind die Besonderheiten des
Grundstiicks gleichermaBen zu berlicksichtigen. Aus diesem Grund werden die in Kapitel 6.4.5.
dargelegten Wertansatze der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale auch flir die Ertragswert-
berechnung tbernommen. Nicht Gbernahmefahig sind jedoch besondere bauliche Merkmale, die im
Sachwertverfahren als individuelle Sonderausstattung angesehen werden. Die Ertragswertermittiung
beriicksichtigt diese besonderen Merkmale bereits im Mietansatz. Zu diesen Merkmalen gehért der
Zuschlag fiir den gehobenen Kellerausbau, der als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
unbericksichtigt bleibt.

6.5.5. Ableitung des Verfahrenswertes (Ertragswert)

GemaB § 8 Abs. 3 ImmoWertV wird der vorlaufige Verfahrenswert um die besonderen
objektspezifischen Eigenschaften des Objektes korrigiert, wodurch sich der tatsachlichen
Verfahrenswert (Ertragswert) und letztlich der Marktwert ergibt.

Marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert (vorl. Ertragswert): = 265.000,00 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- energetischer Sanierungsabschlag - 27.600,00 €
- Investitionsbedarf - 19.000,00 €
- Herstellungsaufwand vollbiolog. Kldranlage - 3.500,00 €
Verfahrenswert (Ertragswert): = 214.900,00 €

& 215.000,00 €
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6.6. Plausibilisierung im Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem Grundgedanken, dass eine Sache so viel wert ist wie
Ublicherweise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dafiir als Preis erzielt werden kann. Grundsatzlich
kann man sich an diesen Preisen orientieren. Die Anwendung des Verfahrens erfolgt durch mittelbaren
oder unmittelbaren Preisvergleich. Der unmittelbare Preisvergleich leitet den Verkehrswert direkt aus
Vergleichspreisen ab und setzt voraus, dass die Grundstiicksmerkmale der Vergleichsgrundstiicke
vollstdndig mit dem Bewertungsgrundstiick Ubereinstimmen und dass alle Vergleichspreise am
Wertermittlungsstichtag vereinbart wurden. Da jedoch jedes Grundstiick eine eigene Individualitat
besitzt, ist dieser Idealfall in der Praxis nahezu ausgeschlossen, was dazu fiihrt, dass der unmittelbare
Preisvergleich duBerst selten angewendet werden kann und deswegen auf den mittelbaren
Preisvergleich ausgewichen wird. Hierbei werden unterschiedliche Vergleichspreise sowie
Grundstiicksmerkmale auf das Bewertungsgrundstiick angepasst.

Im vorliegenden Fall stehen aus der Kaufpreissasmmlung des Gutachterausschusses insgesamt 15
Vergleichspreise aus Kauffdllen zur Verfligung, die Verkdufe von Einfamilienhdusern aus dem
Baujahreszeitraum von 1955 bis 1989 beinhalten. Bei den Objekten handelt es sich liberwiegend um
Einfamilienhduser des Typs EW 65, die sich in den Gemarkungen Hochheim, Grafentonna,
Friedrichswerth, Dachwig, Westhausen, Wandersleben, Gierstedt, Sundhausen, Wangenheim,
Kleinrettbach, Eschenbergen und Ulleben befinden. Die Geb&ude verfiigen ebenfalls (iber ein
Kellergeschoss, Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. In den Objekten befindet sich
jeweils eine Wohnung. Weiterhin ist bekannt, dass in nahezu jedem Gebdude Teilsanierungs-
maBnahmen nach 2000 durchgefiihrt wurden. Lediglich drei Objekte wurden 1995 bzw. 1996 saniert.
Zum Umfang der MaBnahmen liegen keine Informationen vor. Nebengebaude wie Garagen, Carports,
Lagerschuppen oder Scheunen sind auf jedem Grundstlick in durchschnittlichem Umfang vorhanden,
wodurch die gesonderte Betrachtung dieser Gebdude entfallt.

Die Kauffalle bleiben auf den Zeitraum 2020 - 2024 sowie auf Standorte beschrankt, die ebenfalls zum
GroBteil in der landlichen Peripherie im Umkreis von ca. 15 km entfernt von der Kreisstadt Gotha
liegen, um weitestgehend homogene Marktverhltnisse zu gewéhrleisten. Nachstehende Ubersicht
stellt die Kauffalle dar.

Hausnummer und Flursticksnummer sind bekannt, wurden jedoch aus datenschutzrechtlichen
Griinden im Gutachten nicht mit angegeben.
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Ubersicht der Kauffille aus Kaufpreissammlung
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Zunachst erfolgt die Priifung, ob die genannten Vergleichsobjekte hinsichtlich ihrer wesentlichen
Grundstiicksmerkmale hinreichend (ibereinstimmen. Hierbei wird insbesondere das Augenmerk darauf
gelegt, ob der Baujahreszeitraum und die Lagemerkmale mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Objekt Nr. 9 weicht hinsichtlich des Lagekriteriums erheblich vom Bewertungsobjekt ab, weil es sich im
westlichen Stadtgebiet von Gotha befindet und somit ein hdheres Preisniveau gegeniiber Objekten in
der landlichen Peripherie aufweist. Darliber hinaus weisen die Objekte Nr. 1, 5 und 12 einen
Sanierungszeitpunkt in den Jahren 1995 bzw. 1996 aus, woraus ein Ausstattungsstandard
geschlussfolgert wird, der nicht mit dem des Wertermittlungsobjektes vergleichbar ist.

Aufgrund der grundlegend unterschiedlichen Merkmale werden die Kauffalle Nr. 1, 5, 12 und 9 vom
Vergleich ausgeschlossen.

Die verbliebenen 11 Kauffalle werden zur weiteren Auswertung verwendet.

Der Vergleich der Kauffille offenbart weitestgehend Ubereinstimmung innerhalb der Merkmale
Objektart und Landkreis. Abweichungen bei der Wohnflache kdnnen durch Umrechnung auf den Preis
in €/m2 ausgeglichen werden.

Unterschiede zeigen sich bei den Merkmalen GrundstlicksgréBe und Bodenrichtwert. Zur Herstellung
der Vergleichbarkeit von Bewertungsobjekt und Kauffdllen werden zunachst die Wertanteile des
Bodenwertes isoliert.

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Gemarkungen mit &hnlicher Infrastruktur und nahezu
identischen Marktverhadltnissen. Daraus wird geschlussfolgert, dass &hnliche Sachwertfaktoren
vorliegen, die fir die weitere Berechnung unbericksichtigt bleiben kénnen. Es wird unterstellt, dass
die baulichen Nebenanlagen der Vergleichsobjekte vergleichbar sind, da es sich in der Regel um altere
Garagen oder Lagergebaude handelt, wodurch eine Anpassung unnétig ist.

Weitere Unterschiede bestehen mit hoher Wahrscheinlichkeit innerhalb der einzelnen
Objekteigenschaften, da jedes Haus Uber einen unterschiedlichen Ausstattungsstandard und Grundriss
verfligt. Wie gravierend die Unterschiede zwischen den einzelnen Objekten sind, kann nicht ermittelt
werden, weil eine Einzelbesichtigung nicht mdglich ist. Aus diesem Grund wird wegen der geringen
Streubreite des Baujahreszeitraumes unterstellt, dass Herstellungsmethoden, Baustoffe und
Ausstattung gewisse Ahnlichkeiten aufweisen.

Abweichende Merkmale verfdlschen das Ergebnis und wiirden zu einem Vergleichsfaktor mit geringer
Aussagekraft fuhren. In nachfolgender Tabelle erfolgt die Anpassung der abweichenden Merkmale der
Vergleichsobjekte an das Bewertungsobjekt, um letztlich den Mittelwert zu ermitteln.
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Selektieren der Kauffalle und Mittelwertbildung

6.6.2.

Anpassung der Objekte und Ermittlung des Mittelwertes
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*  Wenn Kaufpreise Uber 30 % vom durchschnittlichen Kaufpreis i.H.v. 1.354,00 €/m2 abweichen,
werden sie nicht fir die Auswertung herangezogen, da die Vermutung nahe liegt, dass
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse den Vertragsabschluss beeinflusst haben.

Obergrenze:  1.354,00 €/m2 x (1 + 30 %) = 1.760,00 €/m?2
Untergrenze: 1.354,00 €/m2 x (1 - 30 %) = 948,00 €/m?

Folglich sind lediglich Kaufpreise innerhalb der Spanne von 948,00 €/m2 bis 1.760,00 €/m?2
zulassig.

6.6.3. Standardabweichung

Mit der Standardabweichung soll angegeben werden, wie weit die Kaufpreise im Durchschnitt um den
angegebenen Mittelwert schwanken. Sie berechnet sich nach folgender Formel:

7
— 1 ( )2
= T =

Um die Formel einfach anwenden zu konnen, ist es sinnvoll, die Ursprungstabelle um die
Abweichungen und Abweichungsquadrate zu erganzen.

;r;:v;;ﬁ:are K_aufxpl reis M.itt;:we rt Ab\(n)l(?if:l;;mg Abweiil;iuzg:(s)guadrat
in €/m2 in €/m2
Nr. 2 1.195,00 1.354,00 -159,00 25.281,00
Nr.3 1.119,00 1.354,00 - 235,00 55.225,00
Nr. 6 1.231,00 1.354,00 -123,00 15.129,00
Nr. 7 1.512,00 1.354,00 158,00 24.964,00
Nr. 8 1.286,00 1.354,00 -68,00 4.624,00
Nr. 10 1.050,00 1.354,00 -304,00 92.416,00
Nr. 11 1.646,00 1.354,00 292,00 85.264,00
Nr. 13 1.351,00 1.354,00 -3,00 9,00
Nr. 14 1.625,00 1.354,00 271,00 73.441,00
Nr. 15 1.525,00 1.354,00 171,00 29.241,00
405.594,00

Wird die Summe der Abweichungsquadrate in die Formel der Standardabweichung eingesetzt, ergibt
sich folgendes Ergebnis:

1
- x 405.594.00
S \/ 10— 1

Demnach betragt die mittlere Standardabweichung vom Mittelwert rund 212,00 €.
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6.6.4. Variationskoeffizient

Der Variationskoeffizient gibt an, wie stark die Stichprobenwerte um den Mittelwert streuen.
Er berechnet sich nach der Formel V=s/x=212/1.354,00 € = 0,1565.

Aus dem Variationskoeffizient von 0,156 lasst sich schlussfolgern, dass die Kaufpreise im Mittel mit
rund 15,6 % um den Mittelwert schwanken. Die Streubreite wird als niedrig erachtet, was flr die
Homogenitat der Objekte spricht.

6.6.5. Ableitung des Vergleichswertes

Der Mittelwert i.H.v. 1.354,00 €/m2 Wohnflache ist als Vergleichswertfaktor anwendbar, wodurch sich
fur das Bewertungsobjekt mit der Wohnflache von 144,4 m2 ein vorlaufiger Vergleichswert ohne
Bodenanteil i.H.v. 195.518,00 € ergibt.

Zuzuglich Bodenanteil i.H.v. 25.000,00 € betragt der Vergleichswert

220.518,00 €
) 221.000,00 €.

Aufgrund der ausreichenden Anzahl von Kauffallen und des ahnlichen Gebadudetyps wird das
Vergleichswertverfahren zur Plausibilitatskontrolle von Sachwert und Ertragswert angewendet. Der
durchschnittliche Mittelwert stellt hierbei den ,wahrscheinlichsten™ Wert dar. Der Vergleich ist mdglich,
weil die Vergleichsobjekte in ihren wesentlichen Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt weitestgehend
Ubereinstimmen. Unterschiede wurden durch Anpassungen angeglichen. Geeignete Vergleichspreise
liegen gemaB Rechtsprechung dann vor, wenn sich die Grundstiicke hinreichend ahneln, was fiir den
Bewertungsfall zutrifft.
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6.7. Fazit und Wertbegriindung
Der Sachwert der Liegenschaft betragt 203.000,00 €.
Der Ertragswert betragt 215.000,00 €.
Der Vergleichswert betrdgt 221.000,00 €.

Der Grundstiicksmarkt bewertet freistehende Einfamilienhauser tblicherweise im Sachwertverfahren,
da die Ersatzbeschaffungskosten von vorrangiger Bedeutung sind. Zudem kann die Individualitdt, die
jedes Objekt aufweist, im Sachwertverfahren hinreichend beriicksichtigt werden.

Das Ertragswertverfahren unterstellt die Vermietung des Bewertungsobjektes, die grundsatzlich
moglich ist, jedoch am regionalen Grundstlicksmarkt selten praktiziert wird. Aus diesem Grund
besitzen die angesetzten Ertrage eine schwache Aussagekraft.

Das Vergleichswertverfahren sollte primar bei nahezu identischen Objekten wie beispielsweise
Eigentumswohnungen angewendet werden, da eine Anpassung unterschiedlicher Merkmale im
Nachhinein lediglich schwache Aussagekraft besitzt und die Gefahr besteht, dass das Ergebnis das
Verhalten des Grundstiicksmarktes nicht prazise widerspiegelt. Im vorliegenden Fall wird das
Vergleichswertverfahren aufgrund einer ausreichenden Anzahl an hinreichend vergleichbaren
Kauffallen zur Unterstiitzung von Sachwert und Ertragswert angewendet.

Die Abweichung zwischen Sachwert und Vergleichswert der Kauffalle betragt ca. 8,2 %. Diese
Abweichung ist geringer als der Variationskoeffizient von 15,6 % und wird als Bestatigung des
Sachwertes aufgefasst. Der Ertragswert bestdtigt ebenfalls den Sachwert. Basierend auf der
Annahme, dass der Markt das Objekt vorrangig als Sachwertobjekt ansieht, wird der Verkehrswert aus
dem Sachwert i.H.v. 203.000,00 € abgeleitet.
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6.8. Ableitung des Verkehrswertes

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf Grundlage des § 8 Abs. 1 ImmoWertV durch
Anwendung des Sachwertverfahrens. Der Verkehrswert der Liegenschaft leitet sich aus dem Sachwert
ab, der 203.000,00 € betragt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem freistehendem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in

99867 Gotha, Kindleben 5
Gemarkung Gotha, Flur 28, Flurstiick 64/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 mit rd.

203.000,00 €

in Worten: zweihundertdreitausend Euro geschatzt.
Der Wert der Einbaukiiche als Zubehor wird auf: 4.000,00 € geschatzt.

Anmerkung:

Die Ermittlung der Verkehrswerte wurde in Anlehnung an die Grundsitze der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fiir
Mangel an nicht zugénglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z.B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete
Bauteile oder Bodenverunreinigungen, Untersuchungen bezliglich der Standsicherheit, Schall — und
Warmeschutz) wird eine Haftung meinerseits ausgeschlossen. Hinsichtlich der im Gutachten
vorgenommenen persdnlichen Angaben gelten die datenschutzrechtlichen Bestimmungen der Webseite
www.immobilienwertfinder.de.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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7. Wertermittlungsliteratur/Anlagenverzeichnis

Bienert, Sven Bewertung von Spezialimmobilien
Wiesbaden 2005.
Mannek, Wilfried Profi-Handbuch Wertermittlung von Immobilien

Regensburg 2011.

Kleiber, Wolfgang Verkehrswertermittlung von Grundstiicken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV
Kéln 2020.

Kleiber, Wolfgang Marktwertermittlung nach ImmoWertV:
Praxisnahe Erlduterungen zur Verkehrswertermittlung von
Grundstticken
Kéln 2012.

+Ross/Brachmann" Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes
Peter Holzer/Ulrich Renner baulicher Anlagen
Oppermann Verlag 2005

Schmidt/Krings/Dahlhaus/Meisel Baukosten 2024/25
Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung
25. Auflage
Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen Essen

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1  Flachenberechnung (Wohnflache, Nutzflache, Bruttogrundflache)
Anlage 2 Grundrisse, Ansicht

Anlage 3  Fotos zu baul. Anlagen

Anlage 4 Bodenrichtwertinformationen

Anlage 5 Auszug Liegenschaftskarte

Anlage 6 Leitungsplan Strom

Anlage 7 Auszug Flachennutzungsplan

Anlage 8 Auszug IVD-PREISSPIEGEL Thiiringen 2024/25 zu Wohnungsmieten
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