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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 16 K 35/25 Unser Zeichen: GZ 108/26
PLZ: 99869 Ort: Horsel OT Ebenheim Gemarkung: Ebenheim
Strafle: Hauptstrafle 17 Flur: 1

Kurzbeschreibung:

Flurstiicke: 89
GroBe: 5.500 m?

ehemalige biiuerliche Hofstelle mit zweigeschossigem Wohn- und
Biirogebiiude in dorflicher Lage

befindet sich innerhalb der Dorflage von Ebenheim, einem Ortsteil

der Gemeinde Horsel, Grundstiick ist bebaut mit einem Wohn-
/Birogebdude, Anbauten mit echemaligen Grofigaragen und
Reihengaragen

ehemaliges Wohn-/Biirogebéude:

Baujahr vermutlich Ende des 19./Anfang des 20. Jh., geringfligige
Teilsanierung nach 1990, Auflenwinde iiberwiegend Fachwerk,
geringfligig Mauerwerksbau, zweigeschossig, nicht ausgebaute
Dachgeschosse

Raumstrukfur:
EG/1.0G: Tordurchfahrt, diverse ehemalige Wohn- und
Biirordume, Sanitiranlage

ehemalige Grofgaragen und Reihengaragen:
Bauyjahr  vermutlich  50er/70er  Baujahre, = Mischmauerwerk,
Wellasbesteindeckungen, eingeschossig

riickwirtige Freifldchen:
tlw. befestigt, tlw. Fundamentreste von ehemaligen Stallgebéuden

Zustand: sehr schlecht
tlw. Hausschwammbefall

Bewertungsstichtag: 02.03.2026

Verkehrswert:

1,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind, entsprechend der schriftlichen Stellungnahme des
Landratsamtes Gotha vom 09.03.2026 nicht eingetragen.,

b) Zustéindiger Schornsteinfeger:  Herr
Tim Schwappach
Tonnaer Str. 13
99947 Bad Langensalza
c) entfallt
d) Die Gebéude sind nicht vermietet oder verpachtet.
e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.
f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

h) Es besteht kein Energicausweis.
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstrafle 17 Bewertung vom 02.03.2026

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Gotha, Az.: 16 K 35/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99869 Horsel Ortsteil Ebenheim,
HauptstraBe 17 einschlieBlich der aufstehenden Gebdude und AuBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

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

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

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéts- 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 Umstiinde 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 11.02.2026 iiber den Besichtigungstermin am
02.03.2026, 15.00 Uhr in Kenntnis gesetzt. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem
Termin stattfinden.

Zym Ortstermin waren anwesend:  Ortsteilbiirgermeister
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03.2026

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

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

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

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

- Wohnflachenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2026

Seite 2



99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03.2026

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drige

Pohnert/FEhrenberg/Haase/Joeris

Kro6ll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend {iberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Aufirag vom 08.01.2026, Beschluss vom 04.12.2025
Grundbuchauszug von Gotha/Ebenheim/Blatt 211

IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2025/2026
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

Bodenrichtwertinformation durch den Gutachter-
ausschuss Landkreis Gotha zum Stichtag 01.01.2026

Marktberichte 2020 bis 2025 Gutachterausschuss
Landkreis Gotha, Wartburgkreis

Marktberichte 2023 Gutachterausschuss
Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen und Suhl

Marktberichte 2024 Gutachterausschuss
Nordhausen/ Kyfthiuserkreis

sonstige Unterlagen und Auskiinfte:

- Internetseite der Stadt

- Landratsamt Gotha vom 10.02.2026 und 09.03.2026

- Wasser- und Abwasserzweckverband Mittleres
Nessetal vom 31.03.2026

- Gemeinde Horsel vom 29.05.2026
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstrafe 17 Bewertung vom 02,03.2026

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Horsel ist eine Landgemeinde im Nordwesten des Landkreises Gotha in Thiiringen

- Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ist in Horselgau

- Gemeinde Horsel hat 4.552 Einwohner zum 31.12.2025 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik
vom 29.05.2026)

- Ortsteile der Gemeinde sind Aspach, Ebenheim, Fréttstidt, Horselgau, Laucha,
Mechterstédt, Metebach, Teutleben, Triigleben und Weingarten

- Entfernungen: Gotha (Kreisstadt) ca. 16 km, Eisenach ca. 25 km, Erfurt ca. 50 km

- StraBenverkehr: Bundesautobahn 4 (Kirchheimer Dreieck - Gérlitz) ca. 5 km entfernt

- Flugverkehr: Flughafen Erfurt/Weimar ca. 50 km entfernt

- Schienenverkehr/OPNV: Bahnstrecke Gotha - Eisenach

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der Dorflage von Ebenheim, einem Ortsteil
der Gemeinde Horsel

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist iiberwiegend dérfliche Mischbebanung bzw.
giebelseitig angeordnete freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser

- Ebenheim hat ca. 195 Einwohner Stand Mai 2026 der Internetseite der Gemeinde Horsel
vom 29.05.2026

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 450 m entfernte Bushaltestelle (Richtung Gotha
und Mechterstidt)

- Einkaufsméglichkeiten stehen erst in Mechterstidt zur Verfligung (ca. 7,5 km)

- Kindertagesstitten konnen in Haina (ca. 3 km) oder Friedrichswerth (ca. 5 km) besucht
werden

- Grund- und Regelschulen befinden sich in Mechterstidt (ca. 7,5 km) oder Horselgau (ca. 10
km)

- die érztliche Versorgung besteht ebenfalls erst in Horselgau oder Mechterstidt

- Topographie
straBenseitig eben, riickwiirtig leicht ansteigendes Grundstiick

- verkehrstechnische Erschliefung
dorfliche Anliegerstrafe, riickwirtig siidlich Feldweg (nicht 6ffentlich gewidmet)

- innere Erschlieung
Durchfahrt zum riickwértigen Grundstiicksbereich vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, alte Klirgrube auf dem Grundstiick, das Grundstiick ist an die Zentrale

Verbandskldranlage angeschlossen (bis zur Grundstiicksgrenze, siehe Lageplan),
offensichtlich erfolgte aber die weitere notwendige Einbindung innerhalb des Grundstiickes
nicht
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99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03,2026
3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Ebenheim

Grundbuchband Blatt 211

Ifd. Nr. Fhlur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  GroBe m?

3 1 89 Hauptstrale 17 5.500 m?
Grundbuch:

Abteilung I

Eigentiimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrinkungen: Zwangsversteigerungsvermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 08.01.2026 vor.
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstrafe 17 Bewertung vom (2.03.2026

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

3.4.1 Planungs- und Sanjerungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Gemél der Internetseite der Gemeinde Horsel ist das Grundstick im
Fléchennutzungsplanentwurf (Stand: August 2015) als Mischgebiet dargestellt.

Durch die Verwaltungsgemeinschaft Horsel wurde am 09.06.2026 (Antrag vom 10.02.2026)
schrifilich mitgeteilt, dass es aktuell keinen neven Flichennutzungsplan gibt. Weitere
Angaben wurden nicht erteilt, insbesondere zur weiteren Nutzung des Grundstiickes wurden
nicht erteilt,

3.4.2 Baurecht

Das Grundstiick wurde urspriinglich als bduerliche Hofstelle genutzt. Entsprechend den
Angaben des zustindigen Bauarchivs erfolgten in den 30er Jahren des 20. Jh. diverse Um-
und Ausbauarbeiten an den Gebéuden.

Ab den 50er Jahren bis Anfang der 90er Jahre wurde das Grundstiick von der ehemaligen
LPG in Sonneborn genutzt. Dabei befanden sich im siidlichen Bereich des Grundstiickes
diverse weitere Unterstellhallen/Giillegruben bzw. Kuh- und Schweinestille. Diese wurden
offensichtlich in den 90er Jahren des 20. Jh. abgerissen bzw. bis Oberkante
Grundstiicksniveau zuriickgebaut,

Die straflenseitig aufstehenden Gebéude wurden tlw. als Wohnungen und tlw. als Biiros
genutzt. Die Réumlichkeiten stehen offensichtlich seit vielen Jahren leer (It. Angaben des
Ortsteilbiirgermeisters mindestens 15 Jahre) und sind aufgrund des desolaten Zustandes auch
nicht vermietbar.

Bet der vorliegenden Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitit auch aufgrund
des Alters der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Gotha vom 10.02.2026 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem weitliufigen Geldnde sind ausreichend
Stellplatzflichen darstellbar.

Die Gebdude stehen nicht unter Denkmalschutz (Quelle: Thiiringer Landesamt fiir
Denkmalpfelge und Archiologie, Stand: 28.04.2026).

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

Der zustindige Wasser- und Abwasserzweckverband teilte am 31.03.2026 mit, dass das
Grundstiick an die zentrale Verbandskléranlage angeschlossen ist. Insgesamt stehen 3.417,00
€ Herstellungsbeitriige sowie 2.538,00 € Mahn- und Siumniskosten.

Aufgrund der verfahrenstechnischen Besonderheiten eines Zwangsversteigerungsverfahrens
erfolgt keine Beriicksichtigung des noch zu zahlenden Abwasseranschlussbeitrages sowie den
weiteren Kosten.
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99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03.2026

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

Altlastenverdachtsflichen sind, entsprechend der schrifilichen Stellungnahme des
Landratsamtes Gotha vom 09.03.2026 nicht eingetragen.

Hausschwammbefall

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht. Diverse offensichtliche Schadstellen wurden an
der Fassade zum Ortstermin festgestellt.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Energicausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstrafle 17 Bewertung vom 02.03.2026

3.5 Gebiindebeschreibung

Das Grundstiick ist wie folgt bebaut:

unmittelbar an der Hauptstrae errichtetes zweigeschossiges ehemaliges Wohn-
/Biirogebéude (Um- und Ausbauten von Scheunengebéiuden) mit zwei separaten
Hauseingéngen und einer seitlichen Tordurchfahrt

an diesen Gebaudekomplex riickwirtig angebaute eingeschossige GroBgaragen bzw.
Reihengaragen

riickwirtig aufstechender ehemaliger Schafstall (iberwiegend zusammengefallen in
Holzkonstruktion)

diverse offensichtliche Fundament- und tlw. Mauerreste von ehemaligen
landwirtschaftlich genutzten Gebiuden (Stillen)

StraBenansicht
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99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03.2026

riickwirtige Ansicht der Gebéude

r;ut*%fq?ﬂ |

Freiflichen

Freifldchen
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99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03.2026

3.5.1 Ehemaliges Wohn- und Biirogebiude

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:
- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Dach;

nicht genau bekannt, vermutlich Ende des 19./Anfang des 20.
Jh.

liberwiegend ohne, geringfiigige nicht wertrelevante
Teilsanierung nach 1990

tlw. unterkellert (Natursteinmauerwerk), AuBenwinde tlw.
Mauerwerk, iiberwiegend ausgemauertes Fachwerk (16er)

zweigeschossig, nicht ausgebaute Dachgeschossebenen
verputzt, sehr schadhatft, tlw. Natursteinsockel
KG massiv, G Holzbalkendecken

zwei Treppenhiuser, Holztreppen, flw. gewendelt, iiberwiegend
abgingig, tlw. Treppenhauswinde erhebliche Nisseschiiden

Holzkonstruktion, Satteldach, Betondachsteine, vermutlich in
den 80er/90er Jahren ernevert, nicht gedémmt, Unterspannbahn,
Schornsteinkdpfe nach 1990 offensichtlich erneuert

Dachboden
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99869 Hérsel OT Ebenheim, Hauptstrafle 17 Bewertung vom 02.03.2026

-KG:

Raumaufteilung:

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

Dachbéden

konnte aufgrund von erheblichem Unrat tiberwiegend nicht besichtigt
werden

Estrich, tlw. Nisseschiden

Natursteinmaunerwerk, tlw. ScheitelhShe ca. 1,60 m
abgingig

abgiingig

Kellergewdlbe
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstrafle 17 Bewertung vom 02.03.2026

- EG/1.0G:

Raumaufteilung:  Tordurchfahrt, diverse ehemalige Wohn- und Biirordume, zwei

Ausstattung:
Boden:

Wiinde;
Decken:

Tiren;
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:
Heizung:

Treppenhiuser

Uberwiegend uralte Dielung, tlw. Belag, tlw. gefliest, abgingig,
unterschiedliche Niveaus in den Ebenen durch Stufen ausgeglichen, abgingig
verputzt, tapeziert, im OG in Teilbereichen Hausschwammbefall sichtbar
verputzt, tlw. geringfligig Paneele, Deckenhéhen zwischen ca. 2,20 m bis ca.
2,80m

Holz, uralt

Holz, abgéngig, tlw. PVC-Fenster aus den 90er Jahren

Einfachverglasung, Isolierverglasung

abgéngig
tlw. WC, tlw. Duschen, Standard Anfang bis Mitte der 90er Jahre
tlw. alte Umlufi6fen, tlw. Plattenheizkdrper, tlw. alte Gastherme

- Gesamtzustand: abgingig

Diele/TH

Zimmeransicht
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99869 Horsel OT Ebenheim, HauptstraBe 17 Bewertung vom 02.03.2026

S

Wohnungsflur Bad
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstrafle 17 Bewertung vom 02.03.2026

Flur wC
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99869 Horsel OT Ebenheim, Hauptstraie 17 Bewertung vom 02.03.2026

3.5.2 Ehemalige Grofigaragen
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 50er/70er Jahre
- Sanierung: offensichtlich ohne

- Konstruktionsmerkmale:  Mischmauerwerk, nicht unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig

- Fassade: verputzt, Altbestand

- Tore: Holz, Altbestand

- Dach: Pultdach, Wellasbesteindeckung
Gesamtzustand; schlecht

GrofBgaragen
3.5.3 Anbau Reihengaragen
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 50et/70er Jahre
- Sanierung: offensichtlich ohne

- Konstruktionsmerkmale: Mischmauerwerk, nicht unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig

- Fassade: verputzt, Altbestand

- Tore: Holz, Altbestand

- Dach: Pultdach, Wellasbesteindeckung
Gesamtzustand: schlecht
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99869 Hérsel OT Ebenheim, Hauptstrafe 17 Bewertung vom 02.03.2026

Reihengaragen

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Wohn-/Nutzfliichen/Bruttogrundfliiche

Bauunterlagen waren fiir das Wohngebiude nicht vorhanden.
Aufgrund des desolaten Zustandes der Gebdude wurde auf eine aufwendige Wohn- und
Nutzfldchenberechnung/Bruttogrundfléiche verzichtet.

Unter Berlicksichtigung von {iblichen umrechnungskoeffizienten zwischen Wohn- und
Bruttogrundfldche kann folgende Wohn-/Nutzfliche grobiiberschliglich eingeschétzt werden:

Bruttogrundfliche EG + 1.0G ca.44mx10x2 =830 m?

Verhilinis Wohn-/Nutzfliche zu Bruttogrundfliche ca. 70% =rd. 600 m?

3.7 AuBlenanlagen

Einfriedung: stralenseitig und tlw. riickwirtige Grenzbebauung, iiberwiegend ohne,
innerhalb des Grundstiickes Bauzdune

Freifldchen: tlw. befestigt (alte Betonplatten), tlw. unbefestigt, diverse Mauer- und
Fundamentreste vorhanden, ehemaliger Schafstall, Holzkonstruktion
abgiingig
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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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen wire.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.
4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Das Grundstiick ist mit diversen Gebiuden bebaut, die aufgrund des Bauzustandes und der
Lage nicht als sanierungswiirdig einzustufen sind.

Ein potenzieller Kaufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur das
Vergleichswertverfahren (Bodenwert) in seine Kalkulation einbeziehen.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Ertragswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten,

4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

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

Aufgrund der desolaten und schlechten Bauzustinde kann fiir die aufstehenden Gebdude
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr eingeschitzt werden.

Insgesamt haben Berlicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modemisierungs- und EmeuerungsmaBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4.4 Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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 verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

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

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-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 gegenwirtigen Zustand zusteht.

44.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV iV.m 8§ 26,40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im Auflenbereich 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
Grundstiicks iibereinstimmen,

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

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

Bodenrichtwertnummer: 674141

Bodenrichtwert; 25,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Mischgebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: 2

Grundstiickstiefe: 35m

Fléche: 700 m?

Stichtag: 01.01.2026
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Das Grundstiick hat einen annihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Strafenfront: ca. 4 m

Tiefe; ca. 130 m

Aufgrund der Ubertiefe des Grundstiickes erfolgt eine Unterteilung in zwei Bodenwertzonen.
Bodenwertzone 1, Bauland:

Entsprechend dem  Lageplan in  Verbindung mit den  Angaben  des
Flachennutzungsplanentwurfes wird bis zu einer Tiefe von ca. 45 m das Grundstiick formal
als Bauland eingeordnet.

Diese anteilige Flache betrdgt somit ca. 2.000 m2.

Weitere Zu- oder Abschléige auf die Prdmissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

ca. 2.000 m? X 25,00 €/m? = 50.000,00 €

Bodenwertzone 2, Hinterland

Fir diese Fliche, die lediglich als untergeordnete Arrondierungsfliche nutzbar ist, wird auch
aufgrund der absoluten GroBe von ca. 3.500 m? ein iiblicher Ansatz von 10 % des
vergleichbaren Baulandwertes beriicksichtigt (in Anlehnung an die Auswertung des
Gutachterausschusses Landkreis Gotha und Wartburgkreis {iber Kaufpreisrelationen von
Arrondierungsfléchen).

Weitere Zu- oder Abschldge auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

ca. 3.500 m? X 25,00 €/m* x 0,10 = 8.750,00 €

Anmerkung: Der siidostlich grenzstindig errichteten Garagenanbau wurde geringfligig (It.
Katasterplan ca. 20 m? auf das Grundstiick 87/2 iiberbaut. Aufgrund dieser

Geringfiigigkeit, in Verbindung mit dem abrisswiirdigen Gebiudeteil erfolgt
keine Beriicksichtigung dieses Uberbaus.
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4.5 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Verkehrswertes

4.5.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmalen

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

- Arbeitslosenquote im Arbeitsamtsbezirk Gotha, Stichtag April 2026 ca. 6,7 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 88,0 % je Einwohner (Stichtag 2025)

- Bevdlkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Gotha (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand 31. 12.2024):

- Entwicklung 2024 bis 2045 -12,8%

- Bevolkerungsentwicklung fiir die Gemeinde Horsel (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31.12.2024):

- Entwicklung 2024 bis 2045 -13,3%

GemdB Zukunfisatlas 2025 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Juli 2025 wird der Landkreis Gotha wie folgt eingestuft:

- Gesamtindex Platz 344 von 400 Stidten und Landkreisen
- es bestehen leichte Risiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
- hervorzuheben ist dabei der Teilbereich Wohlstand & Soziale Lage auf Platz 230

- alle weiteren Teilbereich befinden sich im letzten Drittel der Platzierungen
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4.5.2 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV)

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

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
ethebliche Abweichung der tatsachlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das seit Februar 2022 deutlich verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Keminflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten, aktuell Iran Krieg), hat das
Kaufpreis- und Nachfragegeschehen in den letzten Jahren deutlich verdndert,

Im Ergebnis der vorhandenen Unsicherheiten sowie insbesondere den gestiegenen
Finanzierungskosten, ist das Transaktionsvolumen, speziell seit dem 2. Halbjahr 2022
deutlich riickldufig 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.

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

Die steil angestiegenen Bau- und Sanierungskosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben
in Bezug auf die Klimaneutralitit) wurden tiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen
Zinsumfeldes bisher tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend geiindert. Es besteht
eine erhebliche Unsicherheit aufgrund der wirtschafilichen negativen Prognosen (weitere
hohe Abgabenlast der Biirger, bleibende Kerninflation, Unsicherheit des wirtschafilichen
Standortes). Durch die gestiegenen Finanzierungskosten, in Verbindung mit der Verscharfung
der Kreditvergaberichtlinie sowie dieser wirtschafilichen Unsicherheit, haben viele
Kaufwillige nicht mehr die Voraussetzungen eine Immobilie zu erwerben bzw. diese nach
dem Erwerb entsprechend sanieren zu kénnen.

Beim zustéindigen Gutachterausschuss der Landkreise Gotha und des Wartburgkreises wurde
ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt.

Durch die Geschifisstelie dieser Gutachterausschiisse konnten keine mittelbar vergleichbaren
Kauffille ermittelt werden.

Es wurde daher auf die Auswertungen und Analysen anderer Geschifisstellen der
Gutachterausschiisse in diversen Landkreisen Bezug genommen.
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Der Gutachterausschuss der Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen und der
Stadt Suhl hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 bezogen auf die Jahre 2018 bis
01/2023, die Kauffille von Grundstiicken mit verbrauchten Mehrfamilienhiiusern/oder Wohn-
und Geschéfishiusern untersucht.

Danach wurden folgende Primissen vorgegeben:
- Kaufpreis bis 130 % des Bodenwertes und iiber 0
- Grundfliche 100 m? bis 1.500 m?
gemischte Baufliche und Wohnbauflichen
- bis zu 15.000,00 € als Anteil fiir die baulichen Anlagen

Der Gutachterausschuss hat danach den Quotient von Bodenwert zum Grundstuck mit
verbrauchten Mehrfamilienhéusern/Geschéftshdusern in einer Bandbreite von ca. 61 % bis 87
% des Bodenwertes festgestellt. Dieser Untersuchung lagen 29 Datensitze zu Grunde.

Diese Werte haben sich gegeniiber einer friiheren Untersuchung nicht signifikant geiindert.

Durch den Gutachterausschuss Nordhausen und den Kyfthiuserkreis wurde ebenfalls eine
Untersuchung iiber Kaufpreise von wirtschaftlich iiberalterten Immobilien durchgefiihrt
(Grundstiicksmarktbericht 2024).

Bezogen auf ein Bodenwertniveau ab 23,00 €/m? bis unter 60,00 €/m?, wurde dabei fiir den
Zeitraum 2020 bis 2023 ein Quotient zwischen Kaufpreis und Bodenwert von rd. 61 % bis 88
% empirisch abgeleitet.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem desolaten Wohn- und Biirogebdude sowie
riickwirtiger chemaligen Garagenanbauten bebaut und verfiigt iber eine grofBe
Grundstiicksfreifliche. Bezogen auf den desolaten Zustand der Gebiude, in Verbindung mit
der dorflichen Lage ohne nenmenswerte Infrastruktur, ist eine notwendige Sanierung
wirtschaftlich unsinnig.

Fiir derartige Grundstiicke mit diesen iiberwiegend negativen Gegebenheiten, bewegen sich
die Kaufpreisvorstellungen von potenziellen Kéufern somit auf einem sehr niedrigen Niveau
bzw. gegen Null.

Die grob iiberschligliche mégliche Wohn- und Nutzfliche fiir das traufseitig zur StraBe
aufstchende ehemalige Wohn- und Biirogebiude betrgt anhand der iiblichen
Umrechnungskoeffizienten zwischen Wohn- und Bruttogrundfliche (ca. 880 m?
Bruttogrundfliche bezogen auf Erd- und 1.0G, davon ca. 70 % Wohn- und Nutzfldche) rd.
600 m2.

Bei iiblichen Sanierungsaufwendungen (untere Bandbreite) von rd. 3.000 €/m? Wohnfliche
ergibe dies einen Finanzierungsaufwand von rd. 1,80 Mio Euro. Eine »Schwarze® Null
bezogen auf diese Sanierungsaufwendungen wire eine Nettokaltmiete von 15,00 €/m? iiber
die Daver von ca. 40 Jahren. Dies ist aufgrund der Lage, der fehlenden Infrastruktur sowie der
negativen demogratischen Prognose nicht darstellbar.
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In der Bewertungsliteratur werden Abrisskosten in Bezug auf Wohn- und Nutzflichen
zwischen 80,00 €/m? big 150,00 €/m? angegeben. Dies entspriche bei einem Ansatz von
100,00 €/m? einen Aufvand von rd. (100,00 €/m? x 600 m?) 60.000,00 €, Dazy kommen die
Riickbaukosten fiir die beiden rickwirtigen Anbauten inklusive Asbestentsorgung sowie die
riickwirtige Entsorgung der alten Betonschwellen und gef. die Fundamentreste der
Stallgebiude auf dem Grundstiick,
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5. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99869 Horsel Ortsteil Ebenheim, HauptstraBe 17, Flur
1, Flurstiick 89 ermittelt sich unter Beriicksichti gung aller wertbeeinflussender Umstiinde mit:

1,00 €

Anmerkung;

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundséitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir Mingel an
nicht zugénglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestelite
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 iiberschlagig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

\,é(%hggfj Erfurt, den 12.06.2026

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststittenbetricbe
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Gutachterausschuss fiir Grundstii
Gotha und des Wartburgkreises

Bodenrichtwertinformation

ckswerte fir das Gebiet des Landkreises

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
SchloRberg 1, 99867 Gotha

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

Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [€/m?]
Stichtag

Entwicklungszustand
Beltragsrechtlicher Zustand

Art der Nutzung

Ergénzung zur Art der Nutzung

Bauwelse
Vollgeschosszanl
Tiefe [m]

Flache [m?]

Hérsel
Ebenheim

674141
25
01.01.2026

Baurelfes Land (B)

beitragsfrei (frei)

Mischgeblet (M)

Ein- und Zweifamilienhauser {EFH)

offene Bauwelse (o)
2

35m

700 m?

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag

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

MaBstab:
1:2000

erstellt am:
24.05.2026




Leitungsverldufe
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Erstellt am: 31-03-2026

Ortsteil: Ebenheim
HauptstraRe 17
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Flachennutzungsplan






Historische Bauunterlagen und
tlw. Lagepldne mit ehemaliger
Bebauung
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