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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1  Auftrag, Zweck, Stichtage
Auftrag

Das Amtsgericht Weimar beauftragte die unterzeichnende Sachverstandige mit
Schreiben vom 16.04.2025.

Das Auftragsschreiben bezieht sich auf den Beschluss vom 15.04.2025. Inhalt des
Auftrages ist die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert) gemafl § 194 Bauge-
setzbuch fur den Wertermittlungsgegenstand.

Gegenstand dieser Wertfeststellung ist das bebaute Wohngrundstiick, Gemarkung
Weichau, Flur 1, Flurstick 16/8 unter der Anschrift Jenaer Stra3e 6 in D — 99518
Grol3heringen, Ortsteil Kaatschen - Weichau, Freistaat Thiringen.

Zweck

Die Wertermittlung der Sachverstandigen wird zum ausschlie3lichen Zweck gefertigt
als eine von mehreren Grundlagen zu dienen im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Stichtage

Wertermittlungsstichtag 04.07.2025
Quialitatsstichtag 04.07.2025
Wertermittlung abgeschlossen 18.08.2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstticks
zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Hierzu wird verwiesen auf § 2, Absatz (4) und (5) der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV).

Die Ausfuihrung dieser Wertermittiung erfolgte bis 18.08.2025, das heifl3t mdgliche
wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstdndigen nach diesem Datum be-
kannt wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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1.2  Voraussetzungen der Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf der Basis der jeweils
vorgelegten Unterlagen, der Ortsbesichtigung und der durch die Sachverstandige
selbstandig beschafften Informationen, deren Inhalt und Herkunft in der Werter-
mittlung dokumentiert wird.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprufungen, Bo-
denuntersuchungen vorgenommen und keine Funktionsprifungen haustechni-
scher und sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandi-
gen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefihrt,
weshalb Angaben in der Wertermittlung Uber Baugrundverhdltnisse auf gegebe-
nen Auskinften oder vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberpriufung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebihren und so weiter, die moglicherweise
wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind, sofern nachstehend in
diesem Gutachten keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungeprtft unterstellt, dass der Wertermittlungsge-
genstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiur die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
sténdige keine Gewahrleistung tibernehmen.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren
Umgebung erfolgte nur stichprobenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstan-
digkeit.

Fur die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungeprift davon ausgegangen,
dass die tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund
und Bodens und der baulichen Anlagen dem bei der Ortsbesichtigung angetroffe-
nen Zustand entsprechen.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Bauméngel oder Bauschéaden erfolgt nicht.
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= Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiickes mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

= Die Beschreibung des Bewertungsgegenstandes reflektiert nur maf3gebliche und
bewertungsbeeinflussende Merkmale bezliglich der Gesamtheit des Objektes und
seiner Einzelbestandteile.
In der Gebaudebeschreibung werden ebenfalls nur die wesentlichen Merkmale
von Konstruktion, Ausstattung und Bauzustand dargestellt. In Teilbereichen koén-
nen fiir die Bewertung nicht entscheidende Abweichungen auftreten.
Angaben im Sachverstandigengutachten zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf eigenen Annahmen oder Auskuinften der zur Ortsbesichtigung Anwesenden.

= Die Wertermittlung stitzt sich unter anderem auf die auftraggeberseitig tUberge-
benen Unterlagen. Sachverstandigenseits erfolgt keine Prifung der Richtigkeit
der auftraggeberseitig Ubergebenen Unterlagen.

= Nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Mobiliar, bewegliche techni-
sche Ausstattungen sowie sonstig nicht zum Bauwerk gehdrende Sachen, Ge-
genstande und Ausriistungen.

= Die Haftung nach Art, HOhe und Zeitdauer begrenzt sich entsprechend der tbli-
chen Regelungen fir Gerichtsgutachten. Die Haftung begrenzt sich ausschliefZlich
auf den Verwendungszweck des Gutachtens.

Ein grundsatzlicher Haftungsausschluss besteht fiir:
= verdeckte Mangel am Bewertungsgegenstand jeglicher Art

= das Beurteilungsrisiko nicht sichtbarer Bauteile, die Funktionsfahigkeit der
Gebaudetechnik sowie fur Boden und Baugrund

= auftraggeberseitige Angaben zum Bewertungsgegenstand beziehungsweise
fir Angaben von Bevollmachtigten oder im Auftrag des Auftraggebers han-
delnder Dritter

= Angaben von Behdrden.

Eine Haftung des Auftragnehmers gegeniber Dritten, auch auf dem Wege der
Abtretung, ist ausgeschlossen.

Bei Weitergabe der Wertermittlung an Dritte liegt es in der Sorgfaltspflicht des
Auftraggebers, auf diesen Umstand hinzuweisen.

= Die Wertermittlung ist nur fiir den bezeichneten Verwendungszweck geeignet. Die
Weitergabe der Wertermittlung an Dritte ist nur in vollstandiger Form gestattet und
unterliegt der Kompetenz des Gerichtes.

= Die Sachverstandige geniel3t das Autorenrecht. Es bestehen keine Ablehnungs-
grinde bezuglich der Sachverstandigenleistung.

= In der Computerberechnung werden Nachkommastellen wenigerstellig angezeigt
und gerundet, aber mehrstellig gerechnet, so dass Scheinabweichungen entste-

hen kdnnen.
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1.3  Allgemeine Unterlagen

BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017; zuletzt geédndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021; zum
01.01.2022 in Kraft getreten

ImmoWertA — Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV; am 21.09.2023 vom
Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen vorgelegt; noch
nicht rechtskraftig verabschiedet; jedoch in Fachkreisen zur Anwendung empfoh-
len

BauNVO - Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017; zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023

DIN 276 ,Kosten im Hochbau“ vom Dezember 2018 und DIN 277 ,Grundflachen
und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ Teil 1 ,Begriffe, Ermittlungsgrund-
lagen® und Teil 2 ,Gliederung der Nutzflachen, Funktionsflachen und Verkehrsfla-
chen (Netto-Grundflache)“; Ausgabe August 2021

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I, S. 2346) in Verbindung mit Il. Berechnungsverordnung
88 42 ff (alt)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —
BetrKV) vom 25. November 2003; durch Artikel 4 des Gesetzes zuletzt geandert
am 16.10.2023

Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020; zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes am 16.10.2023

Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) vom 30.06.2021; gultig
ab 17.07.2021

Sachwertfaktoren 2025 fir den Landkreis Weimarer Land; erstellt vom zustandi-
gen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

Preisspiegel Thuringen fur Wohn- und Gewerbeimmobilien 2024/2025; erstellt
vom Immobilienverband Deutschland (IVD); Region Mitte e.V.

Statistisches Bundesamt Wiesbaden
Thiringer Landesamt fir Statistik

Demographiebericht — wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung
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= Kleiber:
Lverkehrswertermittlung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV; Reguvis Fach-
medium GmbH; 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage 2023

= Kroll / Hausmann / Rolf:
.Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®; Werner Verlag; 6. Auflage
2023

= Gerardy / Mockel / Troff / Bischoff:
.Praxis der Grundsticksbewertung“; Stand Juni 2019

1.4 Objektbezogene Unterlagen

= Auszug aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 15.01.2025
= Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.06.2025

= Aufzeichnungen der Sachverstandigen zum Ortstermin am 04.07.2025

Auskinfte bei Amtern und Behorden

= Auskinfte vom zustéandigen Gutachterausschuss am 02.06.2025

= Auskinfte von der zustandigen Gemeinde Grof3heringen vom 11.07.2025 beziig-
lich Planungsrecht, Erschliel3ung, Einwohnerzahl etc. pp.

= Auskiinfte vom Kreisarchiv des Landratsamtes Weimarer Land vom 15.07.2025

= Auskinfte von der Abteilung Denkmalschutz des Landratsamtes Weimarer Land
vom 14.07.2025

= Auskilinfte von der Unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Landratsamt Weimarer
Land vom 24.07.2025

= Auskinfte von der Apoldaer Wasser GmbH vom 04.08.2025

15 Ortsbesichtigung
Zeitpunkt, Teilnehmer

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Freitag, den
04.07.2025, von ca. 13:00 Uhr bis ca. 13:30 Uhr statt.

Es nahmen teil:

Frau Uta Gerhardt offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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2.1

2.2

Anmerkung zum Ortshesichtigungstermin

Die Grundstlckseigentimerin wurde mit Einwurfeinschreiben vom 02.06.2025 um
Kontaktaufnahme zur Abstimmung eines Ortsbesichtigungstermines gebeten. Eine
Ruckmeldung der Eigentiimerin erfolgte nicht. Am 17.06.2025 wurde die Eigenttiime-
rin daraufhin mit Einwurfeinschreiben vom sachverstandigenseits anberaumten Orts-
besichtigungstermin am 04.07.2025 in Kenntnis gesetzt.

Zum festgesetzten Ortsbesichtigungstermin am 04.07.2025 war die Grundsticksei-
gentimerin nicht anwesend; ein Zugang zum Grundstick und in die Gebaude war
dementsprechend nicht mdglich.

Damit kann nur die am 04.07.2025 durchgefiihrte auf3ere Besichtigung Grundlage
des Verkehrswertgutachtens bilden.

Fotodokumentation

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind in den Anla-
gen dieser Wertermittlung enthalten.

BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Verkehrswertdefinition nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.”

Alle rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften am Bewertungsge-
genstand sind fur eine Teilnahme am gewohnlichen Geschaftsverkehr geeignet.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)

Mit Inkrafttreten der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 ((ImmoWertV 2021)
zum 01.01.2022 wurden die Bodenrichtwertrichtlinie sowie die Sach-, Ertrags- und
Vergleichswertrichtlinie nach geltenden Teilen der Wertermittlungsrichtlinien 2006
aufgehoben, missen jedoch teilweise noch angewandt werden, wenn es der Grund-
satz der Modellkonformitat des jeweiligen Gutachterausschusses bezlglich dessen
ermittelter und veroffentlichter Daten erfordert.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 9
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Weichau, Flur 1, Flurstiick 16/8,
Jenaer Stral3e 6 in D — 99518 GroRheringen, Ortsteil Kaatschen — Weichau
Geschéfts-Nummer K 19/24

2.3

Besonders zu berlicksichtigende Umstande

Wie vorstehend im Punkt 1.5 des Sachverstandigengutachtens bereits erlautert, war
nur eine aul3ere Besichtigung des Bewertungsgegenstandes mdaglich.

Alle nachfolgenden Darstellungen und Erlauterungen im Sachverstandigengutachten
nehmen Bezug auf die durchgefiihrte Ortsbesichtigung sowie auf die sachverstandi-
genseits eingeholten Auskiinfte bei Amtern und Behorden.

Beziglich Bauakten / Bauunterlagen wurde Kontakt aufgenommen mit dem Kreisar-
chiv beim Landratsamt Weimarer Land. Vom Kreisarchiv wurde schriftlich mitgeteilt,
dass fur das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keine Bauakten / Bauunterla-
gen auffindbar sind.

Dementsprechend mussen die, fiir die Grundstiicksbewertung erforderlichen Flachen
(bebaute Grundflache / Bruttogrundflachen / Wohn-/Nutzflachen) grob (berschlagig
aus dem vorliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Maf3stab 1 : 1000)
ermittelt werden; hierbei kann es sich somit nur um grob tberschléagige ca.-Angaben
handeln.

Des Weiteren kdnnen keine konkreten Aussagen zur tatsdchlichen Nutzung des
Wohngebéaudes, zur Gebdudeausstattung, zum Bauzustand oder zum Modernisie-
rungsgrad gemacht werden.

Bezlglich der Bebauung mit Anbauten und Nebengebauden (stidwestlich an das
Wohnhaus angebaut) konnen ebenfalls keinerlei Aussagen tber Art, Umfang, Nut-
zung und Bauzustand getroffen werden.

Aus diesen Umstanden ergeben sich Beurteilungs- und Bewertungsrisiken fur die
Verkehrswertermittlung im Sinne § 194 Baugesetzbuch.

Beurteilungs- und Bewertungsrisiken werden regelméfig mit einem Risikoabschlag
berticksichtigt; siehe dazu Punkt 10.3 des Sachverstandigengutachtens — Bemes-
sung des Verkehrswertes unter der Rubrik ,besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale®.
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3. BESCHREIBUNG DER RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN
Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.
3.1 Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Apolda
Grundbuch von Weichau
Blatt 30039
Ausdruck vom 15.01.2025
Bestandsverzeichnis Gemarkung Weichau
Flur 1
Flurstiick 16/8
Grolie 459 m?
Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lasten und Beschrankungen
(Abteilung II) = Ifd. Nr. 1 bis 5
wurde geltscht
= Ifd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;
eingetragen am 15.01.2025.
3.2 Grundakten
Entsprechend den Angaben in Pkt. 3.1 des Sachverstandigengutachtens besteht kein
Erfordernis zur Einsicht in die Grundakte.
3.3 Liegenschaftskataster
Aus dem Informationssystem zum Online-Liegenschaftskataster (InfoLika) des Thu-
ringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geoinformation wurde sachverstan-
digenseits ein Auszug am 02.06.2025 generiert.
Die tatsachliche Nutzung des Bewertungsgegenstandes wird im Informationssystem
zum Online-Liegenschaftskataster angegeben mit ,gemischter Nutzung®.
34 Baulastenverzeichnis
Nach schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Landratsamt
Weimarer Land vom 24.07.2025 besteht fir den Bewertungsgegenstand keine Ein-
tragung im Baulastenverzeichnis.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand
Planungsrecht und Entwicklungszustand

Planungsrecht Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Gemeinde
GroRRheringen vom 11.07.2025 liegt fur das Gebiet, in
dem sich das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
befindet, kein Bebauungsplan vor.

Im Flachennutzungsplan von 2023 ist das Gebiet als
gemischte Bauflache ausgewiesen; Anderungen sind
derzeit nicht geplant.

Entwicklungszustand Das Grundstick ist bebaut. Der Entwicklungszustand
ist baureifes Land im Sinne von & 3, Absatz 4
ImmoWertV.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Denkmalbehérde beim Landratsamt Weimarer Land vom
14.07.2025 ist das Wertermittlungsgrundstiick Bestandteil des Denkmalensembles
,Ortslage Weichau®.

Bodendenkmale sind hiervon nicht bertihrt (§ 16 Thuringer Denkmalschutzgesetz).
Diese sind meldepflichtig beim Thiringer Landesamt fir Denkmalpflege und Archéo-
logie, sofern solche bei Ausgrabungen oder Bodenarbeiten aufgefunden werden.

ErschlieBungszustand

Der Bewertungsgegenstand grenzt an eine offentliche, ausgebaute Strafe. Nach
Auskunft der Gemeinde GroRRheringen am 11.07.2025 bestehen am Bewertungsge-
genstand Anschlisse fir Trinkwasser und Elektro.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Apoldaer Wasser GmbH vom 04.08.2025
erfolgt die Grundstiicksentwéasserung in den offentlichen Kanal mit einer Vorklarung
der Schmutzwéasser uber eine vollbiologische Kleinklaranlage.

Auf Grund offener Forderungen wurden die Ver- und Entsorgungsauftréage fur das
bewertungsgegenstandliche Grundstiick gekindigt.

Die Anschlisse fir Trinkwasser und Abwasser sind kdrperlich noch vorhanden und
kénnen nach erneuter Antragstellung und der Begleichung entsprechender Baukos-
tenzuschisse kostenpflichtig wieder in Betrieb genommen werden.

Offentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Gemeinde Grof3heringen vom
11.07.2025 stehen keine ErschlielRungsbeitrage oder Kommunalabgaben offen oder
sind zeitnah angekindigt.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Apoldaer Wasser GmbH vom 04.08.2025
wurden die offenen Forderungen gegentber der Grundstiickseigentiimerin im Zuge
der Kindigung ausgebucht.
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Die Kosten fur eine Wiederinbetriebnahme fiir Wasser und Abwasser nach erneuter
Antragstellung fir das Objekt betragen inklusive der jeweiligen Baukostenzuschisse
ca. 3.000,- €.

3.9 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Es liegen keine Angaben vor, ob am bewertungsgegenstandlichen Grundstick Miet-,
Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse bestehen.
Eigentimerseitig wurden keinerlei Auskinfte erteilt (siehe Ausfuhrungen in Punkt 1.5
und 2.3 des Sachverstandigengutachtens).
Nach &uRRerer Inaugenscheinnahme ist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
seit langerer Zeit leerstehend beziehungsweise ungenutzt; annehmbar ist zuletzt eine
Eigennutzung durch die Eigentiimerin.
3.10 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
= das bewertungsgegenstandliche Grundstiick grenzt stidwestlich an die Landstra-
Be 1061; welche eine Ortsdurchfahrtsstrafl3e ist und die Orte GroRRheringen und
Camburg miteinander verbindet; hieraus resultiert eine hdhere Verkehrsimmissi-
on, insbesondere in den Berufsverkehrszeiten am Morgen und am spateren
Nachmittag
» vis a vis dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick (in ca. 10 m Entfernung)
verlauft die Bahnlinie der Deutschen Bahn von Grof3heringen in Richtung Weimar
— Erfurt sowie in Richtung Halle — Leipzig;
hieraus resultiert eine entsprechend hohe Verkehrsimmission
= das Gebiet, in dem das bewertungsgegenstandliche Grundstuck liegt, ist nach
§ 76 (2) Wasserhaushaltsgesetz — WHG als Uberschwemmungsgebiet an oberir-
dischen Gewaéssern mit einer mittleren Hochwasserwahrscheinlichkeit (HQ 100)
ausgewiesen; dies bedeutet, dass ein Hochwasserereignis (der Flusslauf der
Saale befindet sich ca. 70 m 0&stlich des Bewertungsgegenstandes) statistisch
einmal in 100 Jahren zu erwarten ist
= ca. 10 m sudwestlich des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks beginnt eine
Waldflache mit steiler Hanglage in nordéstlicher Richtung;
der vorhandene Baumbestand weist vereinzelt kranke / tote Baume auf;
hieraus resultiert die Gefahr umstirzender / herabstirzender Bdume in Richtung
des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks
= sonstige Rechte, Lasten und Beschréankungen sind nicht bekannt beziehungswei-
se wurden nicht bekannt gemacht
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3.11

Berlicksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen

Der in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk
wird in der Bewertung nicht berticksichtigt. Der Verkehrswert wird nach der in Pkt.
2 des Sachverstandigengutachtens wiedergegebenen Definition ermittelt.

Es wird auf den in Punkt 1.1 des Gutachtens beschriebenen Verwendungszweck
hingewiesen.

Die unter Punkt 3.10 aufgefiihrten Umstande, wie Uberschwemmungsgebiet HQ
100, die angrenzende Landstraf3e 1061 (Ortsdurchfahrtsstral3e), die vis a vis ver-
laufende Bahnlinie der Deutschen Bahn als auch die bewaldete Hanglage sud-
westlich des Bewertungsgegenstandes, werden im Punkt 10.3 des Sachverstén-
digengutachtens bei der Bemessung des Verkehrswertes entsprechend wertmin-
dernd gewdlrdigt — siehe dazu unter Punkt ¢) besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale.

Bezlglich der Lage innerhalb des Denkmalensembles ,Ortslage Weichau“ ist da-
rauf hinzuweisen, dass kinftige bauliche Veranderungen an der AuRengestalt der
vorhandenen Gebé&ude (Fassade / Fenster / Dach) mit der zustdndigen Denkmal-
behérde abzustimmen sind.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES OHNE BAULICHE ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-

ben.

4.1 Merkmale des Standortes

Lage

Infrastruktur

Umgebungsbebauung

Kaatschen — Weichau mit aktuell ca. 74 Einwohnern
ist eine nicht selbststandige Ortschaft, administrativ
zugehdrig zur Gemeinde GrofRheringen und befindet
sich ca. 15 km stdwestlich von Naumburg, ca. 20 km
norddstlich von Apolda, ca. 30 km nérdlich von Jena
und ca. 50 km nordéstlich der thiringischen Landes-
hauptstadt Erfurt.

Kaatschen — Weichau liegt landschatftlich attraktiv im
Nordosten Thuringens im Landkreis Weimarer Land in
Nahe zum Bundesland Sachsen—-Anhalt.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich im Ortsteil
Weichau, innerhalb des dorflichen Mischgebietes, an
der Landstral3e 1061 (Ortsdurchfahrtsstralle nach
Grol3heringen und Camburg), vis a vis der Bahnlinie
der Deutschen Bahn von GroBBheringen in Richtung
Weimar-Erfurt sowie in Richtung Halle—Leipzig;

ca. 70 m oOstlich befindet sich der Flusslauf der Saale;
der nordéstlich der Saale gelegene Teil Kaatschen ist
ein Weinbauort des Anbaugebietes Saale—Unstrut.

Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruk-
tur in Kaatschen - Weichau nicht vorhanden; in Grol3-
heringen teilweise sowie in Bad Sulza, Bad Kdsen
und Camburg vorhanden;

in Grol3heringen befindet sich ein Verkehrsknoten-
punkt der Deutschen Bahn, Richtung Halle/Leipzig
und Richtung Erfurt/Eisenach;

Busverbindung nur eingeschrankt mit Schulbus zwei-
bis dreimal taglich von Montag bis Freitag;

normale Erreichbarkeit im Individualverkehr tiber
Landstral3e;

bis zur BundesstrafRe B 87 in Bad Kdsen ca. 8,5 km
Entfernung;

bis zur BundesstralRe B 88 in Camburg ca. 5,5 km
Entfernung;

bis zur Bundesautobahn A 9, Anschlussstelle Oster-
feld ca. 25 km Entfernung (30 Minuten Fahrzeit)

vorwiegend ein- und zweigeschossige, dorflich ge-
pragte Wohnbebauung sowie Gebaude mit ehemals
landwirtschaftlicher Nutzung; heterogene Bebauung,
historische Entstehungszeit
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Verkehrsimmission

Sonstige Beeintrachtigungen

Landstraf3e 1061 verlauft vor dem Bewertungsgegen-
stand;

Bahnlinie der Deutschen Bahn verlauft 10 m vis a vis
dem Bewertungsgegenstand

Flusslauf der Saale in ca. 70 m Entfernung;
(Uberschwemmungsgebiet HQ 100);
Bewertungsgegenstand ist nordlich unmittelbar in N&-
he einer Waldflache mit steiler Hanglage befindlich
(ca. 10 m Entfernung); Gefahr umstiirzender / herab-
stirzender Baume in Richtung des bewertungsge-
genstandlichen Grundstlickes

Zusammenfassende Beurteilung der Standortqualitat

landschaftlich attraktive, dorflich gepragte Wohnlage an Ortsdurchfahrtsstrae und
Bahnlinie, Uberschwemmungsgebiet der Saale, normale Erreichbarkeit im Individual-
verkehr, eingeschrankte Erreichbarkeit im OPNV, eingeschrankte beziehungsweise
nicht vorhandene Infrastruktur im Ortsteil Kaatschen-Weichau.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

Grolte

Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche Erschliel3ung

Ver- und Entsorgung

4.3 Bodenbeschaffenheit

Die Flache des Grundstiickes betragt laut Grund-
buchauszug 459 m2. Wie im Punkt 3.3 des Sachver-
standigengutachtens bereits ausgefihrt wird fir das
Grundstiick laut Online-Liegenschaftskataster eine
~-gemischte Nutzung“ angegeben.

geradlinig, anndhernd trapezférmig mit geringer Ein-
buchtung im ndrdlichen Grundstiickseckbereich

Bewertungsgegenstand annahernd eben und horizon-
tal; Areal ca. 10 m sidwestlich des Bewertungsge-
genstandes steil ansteigend (bewaldete Hanglage)

angrenzend an 6ffentliche und ausgebaute Stralie.
Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden

beziehungsweise im offentlichen StralRenraum anlie-
gend.

Bodenbeschaffenheit Untergrundverhaltnisse, eventuelle unterirdische Lei-
tungen und sonstige im Baugrund gegebenen Um-
stande zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.
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Altlasten Eventuell im Boden vorhandene Altlasten, zum Bei-
spiel Industrie- und anderer Mull, Kampfmittel, Fremd-
ablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontami-
nationen durch Zerstérung beziehungsweise schad-
hafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Ver-
fullungen, Aufhaldungen und anderes, sind in dieser
Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Fur diese Wertermittlung wird ungepruft unterstellt, dass keine besonders wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse, inshesondere keine Kontaminationen
beziehungsweise Altlasten, vorliegen.

5. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

5.1 Vorbemerkung

Wie im Punkt 1.5 und 2.3 des Sachverstandigengutachtens bereits ausfihrlich erlau-
tert, bestand zum Ortsbesichtigungstermin am 04.07.2025 nur die Besichtigungsmdg-
lichkeit des Bewertungsgegenstandes nach rein auf3erer Inaugenscheinnahme.

Beziglich gegebenenfalls vorhandener Bauakten / Bauzeichnungen wurde sachver-
standigenseits schriftlich angefragt beim Kreisarchiv des Landratsamtes Weimarer
Land. Nach erteilter Auskunft konnten Bauunterlagen im Kreisarchiv nicht aufgefun-
den werden.

Dementsprechend kann die nachfolgende Gebaudebeschreibung nur nach rein au-
Rerlicher Inaugenscheinnahme, nur mit grob (berschlagig ermittelten bebauten
Grundflachen vom Auszug aus dem Liegenschaftskataster und nur mit Grof3teils ge-
troffenen Annahmen beurteilt werden.

Keinerlei Informationen liegen vor:

= zur tatsachlichen Gebaudenutzung einzelner Gebaudeteile

= zu Raumkonstellationen, RaumgréRen, Raumhohen und Belichtungsverhaltnissen

= zum Ausstattungsstandard und Ausstattungsniveau einschlie3lich gesamte tech-
nische Ausstattung (Elektro, Heizung, Sanitér)

= zu gegebenenfalls vorliegenden Bauméangeln und Bauschaden

= zu erbrachten Instandsetzungs- und Modernisierungsleistungen

= zu erforderlichen Instandsetzungs- und Modernisierungsleistungen.

Daraus resultierend ergibt sich ein erhebliches Beurteilungs- und Bewertungsrisiko;
dieser Umstand wird entsprechend wertmindernd im Punkt 10.3 des Sachverstandi-
gengutachtens bei der Bemessung des Verkehrswertes beriicksichtigt.

Nachfolgend dargestellt sind die wesentlichen Gebaudemerkmale nach rein aul3erer
Inaugenscheinnahme und mit grob Giberschléagig ermittelten bebauten Grundflachen.
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5.2  Wohngebaude

(siehe Fotodokumentation in Anlage des Sachverstandigengutachtens)

historisches Geb&aude;
annehmbar urspringlich erbaut zwischen 1880 und 1900

annehmbar Massiv- und Fachwerkkonstruktion der Umfassungs- und Innenwénde
zweigeschossig
eingeschossiger Vorbau / Wintergarten nordostseitig in einfacher Holzkonstruktion

annehmbar (teilweise) ausgebautes Satteldach, annehmbar Dachkonstruktion als
Holzpfettenkonstruktion;

Dachhaut mit Betonfalzziegeldeckung straRenseitig (nach 1990) einschlief3lich
Erneuerung der Schornsteinkopfe

annehmbar nicht unterkellert
Deckenkonstruktion in den Vollgeschossen annehmbar Holzbalkendecken
Fassade straRenseitig Rauputz, ausgebessert und gestrichen

Hauseingangstir Vorbau / Wintergarten annehmbar isolierverglaste Kunststofftir
(nach 1990)

straRenseitig Kunststofffenster sowie Velux—Dachflachenfenster (nach 1990)

bebaute Grundflache: EG ca. 80 m2
Bruttogrundflache: EG/OG/DG ca. 215 m?
anrechenbare Wohnflache: EG/OG/DG ca. 150 m2

5.3 Nebengebaude / sonstige bauliche Anlagen

Nebengebaude entsprechend dem Auszug aus dem Liegen-

schaftskataster (siehe in Anlage des Sachverstan-
digengutachtens) sind stiidwestseitig (Neben-)Ge-
baude an das Wohnhaus angebaurt;

Uber Art, Nutzung, Ausstattung, Bauzustand ist
nichts bekannt

PKW-Stellplatz vor dem zweifliigeligen schmiedeeisernen Tor be-

findet sich ein geschotterter PKW-Stellplatz im
Ostlichen Grundstiicksbereich mit Zufahrt von der
Stral3e

befestigte Oberflachen = im Hofbereich teilweise Betongehwegplatten

= vor Wintergarten/Vorbau befindet sich eineTer-
rasse mit Holzdielung

= separater Milltonnenstelllatz mit Ortbetonfla-
che
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Einfriedungen

Ziergartnerische Anlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen

= zweiflligeliges schmiedeeisernes Tor mit Tur
(nach 1990)

= zweiflligeliges Holztor im Innenhof (nach 1990)
= Stabmattenzaun, straBenseitig (nach 1990)

= Holzsichtschutzzaun, teilweise schadhaft (nach
1990)

= stralRenseitig Thuja-/Lebensbaumhecke

= Garten-/Hofflache mit Ruderal-/Spontanbe-
wuchs

vorhanden beziehungsweise im 6ffentlichen Stra-
Renraum anliegend
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6.1

BEURTEILUNG

Marktsituation

Fur den Freistaat Thiringen wird ein allgemeiner Bevdlkerungsrickgang prognosti-
ziert. Von 1990 bis 2010 war ein Riickgang von 14,4 % zu verzeichnen.

Laut Thiringer Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 ein weiterer Riickgang
um 13,1 % prognostiziert.

Die demografische Entwicklung des Landkreis Weimarer Land weist ebenfalls einen
Einwohnerrtickgang auf; von 1990 bis 2010 um - 4 %; von 2000 bis 2010 um - 7,4 %.

Laut Thiringer Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 nochmals ein weiterer
Rickgang um -12,2 % prognostiziert; dies entspricht einer Personenzahl von
~ 10.000; wobei aktuell von den Stadten und Gemeinden selbst ein geringerer Bevol-
kerungsschwund erwartet wird.

Die Entwicklung im Ortsteil Kaatschen — Weichau stellt sich wie folgt dar:

Einwohnerzahl 2015 65
Einwohnerzahl aktuell 74

Dies entspricht einem Einwohnerzuwachs von ca. +13,9 % in 10 Jahren. Dement-
sprechend stellt sich die Entwicklung in Kaatschen — Weichau positiv gegentiber dem
allgemeinen Trend in Thiringen beziehungsweise im Landkreis Weimarer Land dar.

Prognosen speziell fir Kaatschen — Weichau existieren nicht; jedoch wird sich aus
der prognostizierten allgemeinen demografischen Entwicklung im Landkreis Weima-
rer Land auch ein Bevélkerungsschwund in Kaatschen — Weichau erwarten lassen.

Nach sachverstandigenseits durchgefihrten Recherchen und telefonischer Riick-
sprache mit der Gemeinde GroRRheringen ist die Nachfrage zum Bewertungsstichtag
nach Wohngrundstiicken in der Art des Bewertungsgegenstandes in Kaatschen —
Weichau und Umgebung als ,gut® zu beurteilen.

Auch ein Zuzug von jungen Familien ist zu verzeichnen, sofern sich der jeweilige
Kaufpreis in einem moderaten Rahmen bewegt.

Leerstehend ist zurzeit nur 1 Wohngrundstiick in Kaatschen — Weichau, wobei hier
wohl seit einigen Monaten ein Verkaufsprozess im Gang ist.

Nachdem im Jahr 2022 durch die eingetretene Energiekrise, die gestiegenen Baufi-
nanzierungszinsen und die gestiegenen Bau(material)preise eine Dampfung am Im-
mobilienmarkt bis teilweise ca. 30 % zu verzeichnen war, ist derzeit eine Erholung
und wieder steigende Nachfrage festzustellen.
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6.2

Bewertungsgegenstand

Lage

Die Lage des Ortes Kaatschen — Weichau ist als durchaus attraktiv zu bezeich-
nen, wobei hier der Ortsteil Kaatschen mit seiner direkten Lage an der Saale und
den Weinbergen der weitaus attraktivere ist.

Hinzu kommt, dass der Teil Weichau direkt an der Landstral3e 1061 als Orts-
durchfahrtsstralRe liegt und parallel dazu die Bahnlinie der Deutschen Bahn von
GroRRheringen in Richtung Weimar — Erfurt sowie in Richtung Halle — Leipzig ver-
l&uft. Hieraus resultieren erhebliche Verkehrsimmissionen.

Hinzu kommen die Lage im Uberschwemmungsgebiet der Saale (HQ 100) und
die Lage in Nahe einer zum bewertungsgegenstandlichen Grundstiick abfallenden
Hanglage mit der Gefahr herabstirzender Baume.

Die Lage des Bewertungsgegenstandes im Ortsteil Weichau ist mit Bezug auf die
benachbarten Grundstiicke ohne Abweichungen zu beurteilen.

Die eingeschrankte beziehungsweise nicht vorhandene Infrastruktur in der Ort-
schaft Kaatschen - Weichau ist typisch fiir die landlichen Regionen Thiringens.

Grundstick

Mit 459 m? ist der Bewertungsgegenstand in die eher kleineren Wohngrundstiicke
einordenbar; alle direkt benachbarten Grundstiicke weisen gréf3ere Grundstiicks-
grolRen auf. Nichtsdestotrotz sind alle fiir eine Wohnnutzung erforderlichen Funk-
tionen am Bewertungsgegenstand abgesichert (Gebaude-/Freiflache, Hof-/Gar-
tenflache, PKW-Stellplatz).

Die Erschlie3ung ist als ortsublich zu beurteilen. Wie im Punkt 3.7 und 3.8 des
Sachverstandigengutachtens ausgefuhrt, kdnnen die jeweiligen Anschlisse fir
Trinkwasser und Abwasser nach erneuter Antragstellung und Begleichung ent-
sprechender Baukostenzuschiisse (ca. 3.000,- €) wieder in Betrieb genommen
werden.

Grundstuckszuschnitt, Topografie sowie Art und Mal der baulichen Nutzung sind
typisch flr das gemischte Dorfgebiet in der Ortschaft Kaatschen — Weichau.

Wohngebaude

Das historische Wohngeb&ude wurde annehmbar urspriinglich erbaut zwischen
1880 bis 1900.

Augenscheinlich ist das Wohngeb&aude zum Bewertungsstichtag leerstehend. Ein
Zugang ins Gebaude bestand nicht, so dass zu Raumnutzungen, Raumkonstella-
tionen, RaumgrdfRen, Ausstattungsniveau, Ausstattungsqualitat, Bauzustand etc.
pp. keine Aussagen getroffen werden kénnen.
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Nach auflerer Inaugenscheinnahme erfolgten zumindest teilweise Instandset-
zungs-/Modernisierungsmaflinahmen nach 1990 — so zum Beispiel Erneuerung
der Dacheindeckung (straRenseitig) einschliellich Dachentwasserung, Dachfens-
ter und Schornsteinkdpfe sowie der stra3enseitigen Fenster. Weitere Informatio-
nen dazu liegen nicht vor.

Die vorhandene Wohnflache betragt ca. 150 m2 im Erd-/Ober-/Dachgeschoss
(grob Uberschlagig mit Nutzflachenfaktoren aus der Bruttogrundflache ermittelt);
so dass eine Einordnung in die Kategorie der gréReren Einfamilienhauser erfol-
gen kann.

Der nordostseitig angebaute Vorbau/Wintergarten ist in einer eher einfachen
Holzkonstruktion ausgefuhrt.

Das bereits mehrfach im Sachverstandigengutachten erlauterte Beurteilungs- und
Bewertungsrisiko (siehe Punkt 1.5, 2.3 und 5.1 des Sachverstandigengutachtens)
wird im Punkt 10.3 des Sachverstandigengutachtens bei der Bemessung des
Verkehrswertes entsprechend wertmindernd bericksichtigt.

= Nebengebéaude / sonstige bauliche Nebenanlagen

Wie im Punkt 5.3 des Sachverstandigengutachtens bereits ausgefihrt, ist ent-
sprechend dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster (siehe in Anlage des
Sachverstandigengutachtens) ersichtlich, dass stdseitig (Neben-)Gebaude an
das Wohnhaus angebaut sind; tber Art, Nutzung, Ausstattung, Bauzustand ist
nichts bekannt.

Teilweise sind die sonstigen baulichen Anlagen wie schmiedeeisernes Tor mit
Tir, geschotterter PKW-Stellplatz, Miilltonnenstellplatz und Stabmattenzaun stra-
Renseitig jingerer Entstehungszeit und in einem guten Zustand;

andere bauliche Anlagen wie der Sichtschutzzaun entlang der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze oder die Gartengestaltung (vorhandener Bewuchs) bedirfen einer
Erneuerung / Instandsetzung.
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7. ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN BODENWERTES

Die Ermittlung erfolgt entsprechend 88 13 bis 17 sowie 88 40 bis 45 ImmoWertV.

7.1 Vergleichswert, Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss (88 192 ff. Baugesetzbuch) fir die Ermittlung von Grund-
stickswerten hat den gesetzlichen Auftrag zur Flhrung der Kaufpreissammiung
(8 193 Baugesetzbuch).

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind nach
§ 196 Abs. 1 Baugesetzbuch durchschnittliche, auf einen Quadratmeter Grundstuicks-
flache bezogene Lagewerte. Sie werden flr einzelne Gebiete, in denen annahernd
gleiche Nutzungen und Wertverhéaltnisse vorliegen, ermittelt.

In der Regel werden die Bodenrichtwerte mit wertbeeinflussenden Merkmalen cha-
rakterisiert.

Fur das Gebiet, in dem das Wertermittlungsgrundstiick liegt, hat der Gutachteraus-
schuss als zonalen Bodenrichtwert (Zone Nr. 124037) zum 01.01.2024 festgestellt
und beschlossen:

12,- €/m? Charakteristik: = baureifes Land

= erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetz-
buch und Thiringer Kommunalabgabenge-
setz

= Mischgebiet

Der Bodenrichtwert ist fir den Wertermittiungsgegenstand anwendbar unter Berlck-
sichtigung von Abweichungen.

7.2 Bildung von Wertzonen

entfallt.

7.3 Berticksichtigung von Abweichungen

Aus Lage, Erschlie3ung, Topografie, Grundstticksgrof3e, Grundstiicksform und Um-
gebungsbebauung ergeben sich keine Abweichungen.

Die im Punkt 3.10, 3.11 und 6.2 erlauterten Umstéande beziglich des Grundstiicks,
wie

» Lage an der Ortsdurchfahrtsstralie

= Lage vis a vis der Bahnlinie der Deutschen Bahn

» Lage im Uberschwemmungsgebiet der Saale

= Lage in unmittelbarer Nahe eines steilen Waldhanges

wirken auf den Bewertungsgegenstand in seiner Gesamtheit;
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dementsprechend erfolgt eine Wertminderung beziiglich dieser Umstande nicht allei-
nig bezogen auf den Bodenwert sondern bei der Bemessung des Verkehrswertes in
Punkt 10.3 des Sachverstandigengutachtens.

7.4  Vorlaufiger Bodenwert

a) Flache des Grundstiickes

Flurstick 16/8 in Flur 1 der Gemarkung Weichau 459 m2

Gesamtflache 459 m2

b) Bildung von Wertzonen

Gebaude- und Freiflache Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 459 m2
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 mz

c) Bodenrichtwert / Bodenvergleichswert

Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 12,00 €/m?
(glltig zum Bewertungsstichtag 04.07.2025)

Charakteristik = baureifes Land
= erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG
= Mischgebiet

Bodenrichtwertnummer 124037
d) Abweichungen

Berlcksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangsbodenwert

Lagedifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Nutzungsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Topografie 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Grundstuckszuschnitt 0,0 % Zu-/Abschlag = 0,00 €
Summe der Abweichungen 0,00 €
Bezogener Bodenwert nach Berlicksichtigung von Abweichungen 12,00 €/m?

e) Vorlaufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes

Geb.-/Freiflache 459 m2x 12,00 €/m?x 1,0 = 5.508 €

Sonstiges Om2x 12,00 €/m?x 0,0 = 0€

vorlaufiger Bodenwert zum Stichtag = 5.508 €

vorlaufiger Bodenwert gerundet 5.500 € |
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9.1

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTES

Entsprechend der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-RL) kommt das
Sachwertverfahren in der Verkehrswertermittlung zur Anwendung, ,, wenn im gewéhn-
lichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Er-
trdgen (Mieteinnahmen) fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken...“

Dementsprechend ist eine Ertragswertermittlung fir den Bewertungsgegenstand nicht
geboten.

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES

Die Ermittlung erfolgt nach dem Sachwertverfahren entsprechend 88 35 bis 38 der
ImmoWertV.

Durchschnittliche Herstellungskosten
(8 36 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichba-
ren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhaf-
te Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) bezogen und mit der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren sind.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden wurde fir Mai 2025 (gultig zum Bewer-
tungsstichtag 04.07.2025) fur Wohngeb&dude ein Baupreisindex von 133,6 % (Preis-
basis 2021 = 100 %) veréffentlicht.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Anpassungsfaktor der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde zum Bewertungsstichtag kein Regional-
faktor ermittelt; nach sachverstandigem Ermessen wird im Sachverstindigengutach-
ten ein Regionalfaktor von 0,9 in Ansatz gebracht.
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Vorlaufiger Sachwert der Nebengebédude und sonstigen baulichen Aul3en-

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Aul3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

Der vorlaufige Sachwert der Nebengebaude und sonstigen baulichen Aul3enanlagen
kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Normaliblich werden Herstellungskosten fiir Nebengebdude und sonstige bauliche
AuRenanlagen mit maximal 10 % des Herstellungswertes des Haupt- beziehungswei-

9.2

anlagen

(8 37 ImmoWertV)

se Wohngebaudes berilicksichtigt.
9.3  Alterswertminderungsfaktor

(8 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

Fur die Ermittlung der jeweiligen Restnutzungsdauer (8 4 Absatz 3 ImmoWertV) ist
zunachst auszugehen von der Gesamtnutzungsdauer. In Anlage 1 (zu 8 12 Absatz 5
Satz 1) der ImmoWertV sind die Modellansatze zur Gesamtnutzungsdauer je nach
Art der baulichen Anlage veroéffentlicht.

Fur Wohngebéude in der Art des Bewertungsgegenstandes ist eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren zugrunde zu legen.

Die Restnutzungsdauer nach § 4, Absatz 3 ImmoWertV ist die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméf3er Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; individuelle Gegebenheiten, wie zum Bei-
spiel durchgefiihrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung bereits durchgefihrter
Instandsetzungs-/Modernisierungsleistungen sind Modernisierungspunkte nach Anla-
ge 2, Tabelle 1 der ImmoWertV wie folgt zu vergeben:

maximal zu vergebende Punkte

bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. tatsachliche Punkte
Modernisierungselemente 5Jahre | 10Jahre | 15Jahre | 20 Jahre | fir den Bewertungs-
zuriick zurlick zuriick zuriick gegenstand
Dacherneuerung inklusive Ver-
N x 4 3 2 1 0
besserung der Warmedadmmung
Modern.|.5|erung der Fenster und 5 2 1 0 0
Auf3entiiren
Modernisierung der Leitungs-
systeme (Strom, Gas, Wasser, 2 2 2 1 0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungs- > 2 1 0 0
anlage
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9.4

Wfirmedémmung der Au3en- 4 3 > 1 0
waénde

Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenaus-

baus (z.B. Decken, Fu3bhdden, 2 2 2 1 0
Treppen)

Wesen_tllche Verbesserung der 1 bis 2 0
Grundrissgestaltung

Summe 19-20 | 16-17 | 11-12 | 5-6 0
tatsachliche Punkte gesamt 0

Wie im Punkt 5.2 des Sachverstandigengutachtens bereits ausgefiihrt, wurden nach
auRerer Inaugenscheinnahme zwar Modernisierungsleistungen nach 1990 erbracht,
so zum Beispiel Erneuerung der Dacheindeckung strafl3enseitig, Erneuerung der
Schornsteinkdpfe, Erneuerung der Fenster straf3enseitig. Jedoch ist nicht bekannt,
wann genau und in welcher Qualitat und Umfang diese Modernisierungsleistungen
erbracht wurden.

Gemal vorstehender Tabelle sind Modernisierungspunkte nur fir Modernisierungen
Zu vergeben, die maximal 20 Jahre zurlick liegen. Ausgehend vom Bewertungsstich-
tag 04.07.2025 wirde dies bedeuten, dass nur Modernisierungen ab dem Jahr 2005
fur eine Verlangerung der Restnutzungsdauer relevant waren.

Auf Grund der fehlenden Informationen zu den durchgeflihrten Modernisierungsleis-
tungen muss die im Sachverstandigengutachten zugrunde gelegte Restnutzungsdau-
er sachverstandigenseits geschéatzt werden.

Mit Bezug auf vergleichbare Wohngebéaude in der Art des Bewertungsgegenstandes
wird im Sachverstandigengutachten eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren in Ansatz
gebracht.

Vorlaufiger Sachwert

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes sind die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminde-
rungsfaktor zu multiplizieren; der bereits ermittelte vorlaufige Bodenwert ist ergan-
zend zu bericksichtigen.
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9.5 Berechnung des vorlaufigen Sachwertes

a) Kostenkennwertermittlung in € m? BGF (inkl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Einfamilienhaus, freistehend, EG, OG, ausgebautes DG - (ob unterkellert, ist nicht bekannt)

Gebaudetyp 1.31
Standardstufe 1 2 3 4 5 |Wagungsanteil [gewichteter Wert-
in % anteil in €/m2 BGF
Kostenkennwerte in €/m? BGF 720 | 800 | 920 | 1.105]1.385
AufRenwénde 1,00 23 166 1)
Dach 1,00 15 120
AuBlentliren und Fenster 1,00 11 88
Innenwénde und -tiren 1,00 11 88
Deckenkonstr. + Treppen 1,00 11 88
FulRbdden 1,00 5 40
Sanitareinrichtungen 1,00 9 72
Heizung 1,00 9 72
Sonstige techn. Ausstattung 1,00 6 48
gewichteter Kostenkennwert 100 782

1) Der gewichtete Kostenkennwertanteil in €/m2 BGF wurde wie folgt ermittelt (Berechnungsbeispiel):
(720,- €/m?BGF x1,0) x23 % = 166,- €/m? BGF

Umbasierung des gewichteten Kostenkennwertes (NHK 2010) Giber den aktuellen Baupreisindex (BPI)
fir Wohngebaude; Basisjahr 2021 = 100; entsprechend den Veréffentlichungen des Statististischen
Bundesamtes Wiesbaden:

BPI im Jahres @ 2010 70,8 %
BPI Mai 2025 133,6 % (gultig zum Bewertungsstichtag 04.07.2025)
Umbasierung wie folgt: 13?}: %100 - 100 = 88.70 %

Anpassung des gewichteten Kostenkennwertes; ermittelt nach NHK 2010:

gewichteter Kostenkennwert: 782 €/m? (siehe obige Tabelle)

Erh6hung BPI von 2010 bis 2025: + 88,70 % (wie vorstehend ermittelt; entspricht Faktor = 1,887)
Danach ergibt sich: 782 €/m?x 1,887 = 1475 €/m?

umbasierter Kostenkennwert: 1475 €/m?

Anpassung des umbasierten Kostenkennwertes mit dem zum Bewertungsstichtag veréffentlichten
Regionalfaktor des zustdndigen Gutachterausschusses:

veroffentlichter Regionalfaktor: 0,90 (vom zusténdigen Gutachterausschuss wurde zum
Bewertungsstichtag kein Regionalfaktor veréffentlicht;
nach sachverstandigem Ermessen = 0,9)

regional angepasster Kostenkennwert:  1.327 €/m?
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b) Herstellungswert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der NHK 2010
sowie aktueller Baupreise (einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)
in € m? Bruttogrundflache (BGF) - regional angepasst

BGF
Herstellungswert Wohngebaude 215 m2x 1.327 €/m?= 285.389 €
Nebengebaude / sonstige Aulenanlagen 10 % x 285.389 € = 28.539 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen = | 313.928 € |
¢) Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

geschatzte Restnutzungdauer unter Beriicksichtigung
erbrachter Instandsetzungs- und Modernisierungsleistungen

(siehe dazu Punkt 9.3 des Gutachtens) 30 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,63 A | 197.775 € |
d) vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = | 116.153 € |
e) vorlaufiger Bodenwert + | 5.500 € |
f) vorlaufiger Sachwert gesamt = 121.653 €
gerundet = | 121700 € |
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10. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES
(88 7 bis 8 ImmoWertV, § 194 Baugesetzbuch)

10.1 Verkehrswertdefinition
(8 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len wére.

10.2 Ermittelte Werte

Es wurde ermittelt der

Vorlaufiger Bodenwert (nur nachrichtlich) = 5.500,- €
Vorlaufiger Ertragswert (inklusive vorlaufiger Bodenwert) = entfallt
Vorlaufiger Sachwert (inklusive vorlaufiger Bodenwert) = 121.700,- €

10.3 Bemessung des Verkehrswertes
(88 7 und 8 ImmoWertV)

Der Verkehrswert fir Wohngrundstiicke in der Art des Bewertungsgegenstandes wird
entsprechend den am Grundsticksmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten aus dem Sachwert abgeleitet.

Entsprechend den 88 7 und 8 ImmoWertV sind regelmafig in folgender Reihenfolge
gesondert zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (so zum Beispiel be-
sondere Ertragsverhéltnisse, Bauméangel und Bauschaden, nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbare und zur alsbaldigen Freilegung bestimmte bauliche Anlagen, Bo-
denverunreinigungen, Bodenschéatze sowie grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen) des zu bewertenden Grundstucks.

Es ergibt sich:
a) vorlaufiger Sachwert = 121.700,- €

b) allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Im Sachwertverfahren sind nach 8 21 Abs. 3 ImmoWertV die
allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch
die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen. Bei
etwaigen Abweichungen sind diese nach § 39 ImmoWertV an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes objektspezi-
fisch anzupassen.
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert = 121.700,- €

Vom zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
wurden fur den Landkreis Weimarer Land ,Sachwertfaktoren
2025 fur Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften und
Reihenhauser ermittelt und veréffentlicht.

Die Ermittlung dieser ,Sachwertfaktoren 2025* basiert auf einer
Datenbasis von 271 Kaufféllen der Jahre 2023 bis 2024.
Aktuellere Verdffentlichungen liegen noch nicht vor.

Bei einem ermittelten vorlaufigen Sachwert von ~ 120.000,- €
und einem Bodenwertniveau von 30,- €/m? leitet sich aus den
Veroffentlichungen des Gutachterausschusses ein Sachwert-
faktor von 1,06 ab.

Veroffentlichungen zu einem Bodenwertniveau < 30,- €/m? (in
Weichau = 12,- €/m?) liegen nicht vor; dementsprechend wird
nach sachverstandigem Ermessen ein Sachwertfaktor fir den
Bewertungsgegenstand von 1,2 in Ansatz gebracht.

Danach ergibt sich:

121.700,- € x 1,2 = 146.040,- €
marktangepasster Sachwert ~ 146.000,- €

c) besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= Lagewertbeurteilung

Wie im Sachverstandigengutachten bereits mehrfach ausge-
fuhrt wirken die Lagenachteile, wie

+ Uberschwemmungsgebiet der Saale (HQ100)

+ angrenzende LandstraRe 1061 (Ortsdurchfahrtsstrafie)

+ Bahnlinie der Deutschen Bahn vis a vis verlaufend

+ bewaldete, steile Hanglage sudwestlich des Bewertungs-
gegenstandes mit Gefahr herabstiirzender Baume

auf den Bewertungsgegenstand in seiner Gesamtheit.

Diesel Lagewertnachteile werden in ihrer Summe als erheb-
lich beurteilt; dementsprechend erfolgt eine Wertminderung
von 30 % bezogen auf den marktangepassten Sachwert.
Danach ergibt sich:

146.000,- € x 30 % = 43.800,- €

Lagewertabschlag /. 43.800,- €

Zwischenergebnis = 102.200,- €

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 31
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Weichau, Flur 1, Flurstiick 16/8,
Jenaer Stral3e 6 in D — 99518 GroRheringen, Ortsteil Kaatschen — Weichau
Geschéfts-Nummer K 19/24

Ubertrag Zwischenergebnis = 102.200,- €

= Baumangel/Bauschéaden / offene Restleistungen /
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf

Im Punkt 9.5 des Sachverstandigengutachtens bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen
wurde entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV eine Al-
terswertminderung mit einem Alterswertminderungsfaktor
von 0,63 bericksichtigt; ermittelt wurde eine Alterswertmin-
derung von 197.775,- €.

Zusatzlich zu dieser Alterswertminderung ist nach den Vor-
gaben der ImmoWertV eine Minderung flur Instandsetzung/
Modernisierung zu berilcksichtigen, um die eingeschatzte
Restnutzungsdauer von 30 Jahren abzusichern.

Wie im Sachverstandigengutachten bereits mehrfach detail-
liert erlautert (siehe Punkt 1.5, 2.3, 5.1 sowie 6.2 zum
Wohngebaude) besteht auf Grund der nicht mdglichen In-
nenbesichtigungsmdoglichkeit des Bewertungsgegenstandes
ein erhebliches Beurteilungs- und Bewertungsrisiko; Wertab-
schlage bis 50 % sind bekannt.

Bezug wird dabei genommen auf den ermittelten vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen (siehe in Punkt 9.5 des
Sachverstandigengutachtens unter d)) mit 116.153,- € zu-
zuglich des vorstehend erlauterten Sachwertfaktors von 1,2:

Danach ergibt sich:
116.153,-€ x1,2x50 % = 69.692,- €
Abschlag Beurteilungs- und Bewertungsrisiko gerundet /. 69.700,- €

= Abschlag Baukostenzuschiisse fur Trinkwasser und
Abwasser

siehe dazu Ausfiihrungen in Punkt 3.7, 3.8 sowie 6.2 zum

Grundsttick /. 3.000,- €

d) Verkehrswert = 29.500,- €

~ 30.000.- €

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 32
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 07955 Auma-Weidatal, Staitzer Dorfstral3e 55

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Sachverstandigengutachten zum bebauten Wohngrundstiick, Gemarkung Weichau, Flur 1, Flurstiick 16/8,
Jenaer Stral3e 6 in D — 99518 GroRheringen, Ortsteil Kaatschen — Weichau
Geschéfts-Nummer K 19/24

10.4 Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) gemafR? § 194 Baugesetzbuch fur das bebaute Wohn-
grundstick, Gemarkung Weichau, Flur 1, Flurstick 16/8 unter der Anschrift Jenaer
Stral3e 6 in D — 99518 Grof3heringen, Ortsteil Kaatschen — Weichau, Freistaat Thi-
ringen wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 04.07.2025 (8 3 ImmoWertV)

festgestellt zu gerundet

30.000,- €

(dreiBigtausend Euro).

Apolda, den 18.08.2025

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Uta Gerhardt

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlagen
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.06.2025

Thiiringer Landesamt fiir

Bodenmanagement und Geoinformation A_uszug aus dem
HohenwindenstraRe 13a LIGgGﬂSChaftSkataster
99086 Erfurt Liegenschaftskarte

Erstellt am 02.06.2025

Flurstiuck: 16/8 Gemeinde:Groheringen
Flur: 0 Kreis: Weimarer Land
Gemarkung:Weichau
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Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung vom 04.07.2025

04 07 2025

Bild 1: straBenseitige Nordostansicht des Bild 2: wie Bild 1
bebauten Wohngrundstiickes
Jenaer Stral3e 6 in 99518 Grofl3heringen,
Ortsteil Kaatschen — Weichau

Bild 3: Ostansicht Wohnhaus mit siidseitigem Giebel Bild 4: Nordostansicht Wohnhaus mit Windfang /
Wintergartenvorbau im Erdgeschoss
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Bild 5: Stidostansicht Obergeschoss und Dachgeschoss des Bild 6: Zufahrtsmdglichkeit auf das Grundstiick mit zwei-
Wohnhauses fligeligem schmiedeeisernen Tor einschliel3lich Tir

: Wity
4 . .m“ﬁ

Bild 7: Mulltonnenstellplatz mit Ortbetonflache Bild 8: Stabmattenzaun grundstiicksnordostseitig mit
Thujahecke
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04.07 2025

oo

Bild 9: Sichtschutzzaun grundstiicksnordseitig Bild 10: zweifliigeliges Holztor grundstiickssud-
seitig mit dahinterliegendem ansteigenden,
bewaldetem Hang

i

Bild 11: Blick ins unmittelbare Umfeld in sudliche Richtung Bild 12: wie Bild 11 in nérdliche Richtung
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Bild 13: Gleisanlage der Deutschen Bahn vis a vis dem Bild 14: fuRRlaufige Bahnunterfihrung zum Ortsteil Kaatschen

Bewertungsgegenstand
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