Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fir das Gebiet
des Landkreises Sommerda, des Landkreises Weimarer
Land und der kreisfreien Stadt Weimar

Ausfertigungsdatum: 18.03.2026
Aktenzeichen.:51 0803 25

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstick
in 99628 Buttstadt, Bricktorstral3e 3

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 05.03.2026 in der Besetzung

Herr Peter Janzen als Vorsitzender und Gutachter
Herr Jorg-Michael Meyer als Gutachter
Herr Tobias Kaiser als Gutachter

den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiickes zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 beraten und
beschlossen.

Ausfertigung:

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 3 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus (3
Wohneinheiten)

Objektadresse: Bricktorstral3e 3
99628 Buttstadt

Grundbuchangaben: Grundbuch von Buttstadt, Blatt 1360, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Buttstadt, Flur 1, Flurstiick 6, Flache 107 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber und Eigentumer: Gemeinde Buttstadt
Groliemsener Weg 5
99628 Buttstadt

Auftrag vom 02.12.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vermdgenstubersicht

Wertermittlungsstichtag: 05.03.2026
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. (vgl. 8 2 Abs. 4 Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV21).

Qualitatsstichtag: 05.03.2026
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht (vgl.
§ 2 Abs. 5 ImmoWertV21). Im vorliegenden Fall entspricht der
Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Tag der Ortsbesichtigung: Die fur das Gutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Tat-

bestande wurden am 27.02.2024 durch die zustandigen Sachbe-
arbeiter der Geschéftsstelle ermittelt und dem Gutachteraus-
schuss zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.
Die Besichtigung des Wertermittlungsobjektes ist eine Verpflich-
tung des Gutachterausschusses. Dieser Pflicht kam der Gut-
achterausschuss am 05.03.2026 nach. Im Falle der Unterlas-
sung besteht Gefahr sittenwidrig, leichtfertig und fahrlassig zu
handeln.

Teilnehmer am Ortstermin: 17.02.2026: Die Sachbearbeiter der Geschaftsstelle Herr Klos
und Frau Koch
05.03.2026: (Tag der Gutachterausschusssitzung):
Die Mitglieder des Gutachterausschusses:
Herr Peter Janzen (OVR) als Vorsitzender und Gutachter,
Herr Jorg-Michael Meyer als Gutachter,
Herr Tobias Kaiser als Gutachter,
Frau Thiel als Bauamtsleiterin der LG Buttstadt
sowie die Sachbearbeiter der Geschéftsstelle Herr Klos und Frau
Koch.
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachbearbeiter der Geschéftsstelle wurden folgende Aus-
gen, Informationen: kunfte und Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 24.02.2026

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.02.2026

o Auskunft Gber die ErschlieBungssituation vom 12.02.2026 (LG
Buttstadt) und vom 25.02.2026 (BEWA)
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 03.03.2026
Grundbuchauszug vom 16.02.2026 (Stand 06.03.2025)

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von Durch die Sachbearbeiter der Geschéftsstelle wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

o Uberprufen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen der (Wohn- und) Nutzflachen

¢ Anfertigung von unmafRstablichen Zeichnungen des Aufmalies

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Mitglieder
des Gutachterausschusses auf Richtigkeit und Plausibilitat Gber-
prift, wo erforderlich ergdnzt und fir dieses Gutachten verwen-
det.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

,Das Gutachten soll im Zuge / zur Vorbereitung eines Foérdermittelantrags fir die Sanierung des Bewertungs-
grundstticks und der damit verbundenen Herstellung von 3 Wohneinheiten dienen. Im weiteren Verlauf des
Fordermittelverfahrens soll ein zusatzliches Gutachten nach Abschluss der ModernisierungsmalRnahmen er-
stellt werden®
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Thiringen
Landkreis Sémmerda

Landgemeinde Buttstadt: (ca. 6.566 Einwohner?)
Stadt Buttstadt: (ca. 2.519 Einwohner?)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Kreisstadt Sommerda (ca. 23 km entfernt)
Apolda (ca. 16 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Erfurt (ca. 35 km entfernt)

Bundesstraf3en:
B85 (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 71 AS Sommerda-Ost (ca. 19 km entfernt)
A 4 AS Weimar (ca. 26 km entfernt)

Bahnhof:
Buttstadt (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Erfurt (ca. 41 km entfernt)

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung bzw. in unmittelbarer
Néahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 0,7 km entfernt;

mittlere Wohn- und Geschéftslage;

Das nahere Umfeld des Bewertungsobjektes ist gepragt durch
Einfamilien- und Mehrfamilienhauser sowie gewerblich genutzte
Gebaude. Weiterhin pragend fur das néahere Umfeld ist die Lage
in unmittelbarer Umgebung des offen gestalteten Marktplatzes
im Ortszentrum.

keine

eben

1 gem. schriftlicher Mitteilung des Einwohnermeldeamtes der Landgemeinde ,Buttstadt‘ zum Stand 30.09.2025

2 gem. schriftlicher Mitteilung des Einwohnermeldeamtes der Landgemeinde ,Buttstadt“ zum Stand 30.09.2025
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Straenfront:
ca. 21l m;

mittlere Tiefe:
ca.6,5m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 107 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform; Eckgrundstiick

Wohn- und Geschéftsstralie;

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Natursteinpflaster;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Natursteinpflas-
ter;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

e Strom aus 6ffentlicher Versorgung;

o laut BEWA wurde der Trinkwasseranschluss am 18.03.2014
endgerechnet und danach totgelegt. Der Eigentimer muss
somit die Kosten fiir einen Neuanschluss vollumfanglich tra-
gen;

¢ Abwasserseitig besteht zumindest ein Anschluss fur Regen-
wasser der Dachflachen an einen MW-Kanal in der Stral3e -
Lage aber unbekannt;

¢ Glasfaseranschluss nur bis zum Nachbargrundstuck;

Grenzbebauung des Wohnhauses (an allen Grenzen)
Einfriedung durch das Wohnhaus selbst

Dem Gutachterausschuss liegt eine Auskunft aus dem Altlasten-
verdachtsflachenkataster vom 03.03.2026 vor. Hiernach ist das
zu bewertende Flurstick im Altlastenverdachtsflachenkataster
THALIS des Landes Thiringen gemaR § 2 Abs. 5 des BBodSchG
nicht als Altlastenverdachtsflache registriert. Erkenntnisse tber
mdogliche Bodenverunreinigungen in diesen Bereichen oder an-
derweitige Anhaltspunkte fir Schadstoffeintrdge in den Unter-
grund liegen uns nicht vor.

Die Aussage entspricht dem aktuellen Erfassungs- und Erkennt-
nisstand des Altlastenkatasters

Dem Gutachterausschuss liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vom 16.02.2026 (Stand 06.03.2025) vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Buttstadt,
Blatt 1360, keine Eintragung.

Nach Kenntnisstand des Gutachterausschuss befindet sich das
Bewertungsgrundstiick im Bereich eines nach § 152 BauGB
férmlich festgelegten Sanierungsgebietes mit der Bezeichnung
JAltstadt Buttstadt®. Ein diesbezlglicher Sanierungsvermerk ist
nicht im Grundbuch vermerkt.
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Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundsticks hat zur Finanzierung der Sanierung an
die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der
der durch die Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts
seines Grundstiicks entspricht.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Auskunft der Ei-
gentimerin und nicht vorhanden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Gutachterausschuss liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 17.02.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Nach Einsicht in die Liste (Stand 30.01.2026) der Kulturdenk-
male gemal § 2 ThirDSchG gehort das Bewertungsobjekt zum
Ensemble ,Altstadt Buttstadt®.
Eine Anfrage an die Denkmalschutzbehérde inwieweit das
Grundstiick von besonderen Auflagen seitens des Denkmal-
schutzes betroffen ist, wurde bis zum Bewertungsstichtag nicht

beantwortet.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
(Rechtskraft 02.05.1997) als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer Klarstel-
lungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung).
Zum Wertermittlungsstichtag ist das Mehrfamilienhaus mit den darin enthaltenen 3 Wohneinheiten (EG, 1.0G

und 2. OG) sowie dem Keller und nicht ausgebautem Dachgeschoss laut Aussage der Auftraggeberin seit
ca. 30 Jahren unbewohnt und ungenutzt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefunhrt.

Eine Aussage zur Energieeffizienz ist auf Grund des fehlenden Energieausweises nicht moglich und auch
nicht Bestandteil des Gutachtens.

3.2 Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus;
dreigeschossig;
teilunterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Baujahr: vor 1885

Modernisierung: Anfang der 90iger: Dacheindeckung mit Unterspannbahn
ca. 1991: 6 Fensterim 1. und 2. OG und 1 Fenster im Spitzboden

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache des Bewertungsobjektes betragt rd. 200 m2
(Whg EG ca. 61 m?, Whg 1.0G ca. 64,5 m? und Whg 2.0G ca.
75 m?). Die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 420 mz.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Das gesamte Gebaude verfiigt Gber keine zeitgemalle Warme-
dammung und verfiigt Uber keinerlei Heizanlage.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.

AulRenansicht: insgesamt verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
leerstehend/ungenutzt

Erdgeschoss:

leerstehende Wohnung (Abstellkammer, Flur, Bad, Wohnzimmer, Kiiche und sonstiges Zimmer)

1. Obergeschoss:

leerstehende Wohnung (Kinderzimmer, sonstiges Zimmer, Kiiche, Wohnzimmer und Bad; auRerhalb liegen-
der Flur)
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2. Obergeschoss:

leerstehende Wohnung (Abstellkammer, Kinderzimmer, Esszimmer, Kiiche, Wohnzimmer, Zubehdrzimmer

und Bad; aul3erhalb liegender Flur)

Dachgeschoss:
leerstehend

3.2.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

FuRRboden:

Fenster:

Fensterbanke:

Taren:

Wandbehandlung:
Deckenbehandlung:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau, Fachwerk
Bruchsteinmauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung

KG:
Gewdlbedecke aus Bruchstein

EG/OG:
Holzbalkendecke mit Fillung

dem Baujahr entsprechend, vernachlassigt;

Kellertreppe:
mit Naturstein

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
mit Holzgelénder

KG: gestampfter Lehm
sonst: tiw. ohne Belag, Terrazzoplatten, Holzdielen, PVC-Belag

Holzfenster einfach verglast
6 Kunststofffenster mit Isolierverglasung (2-fach)

aufllen: Beton
innen: tiw. Holz und tlw. Werzalit

einfache Holztlren, tlw. mit Lichtausschnitt
einfache Holzflllungstlren, tlw. mit Lichtausschnitt

verputzt, Anstrich, Tapete
Anstrich, tlw. Tapete

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Folie;
ohne Dammung;
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Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial);

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz derzeit nicht vorhanden

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz erfolgt derzeit
nicht, es gibt einen Anschluss fiir Regenwasser der Dachflachen
an einen MW-Kanal in der Stral3e -Lage aber unbekannt

EG: Bad mit Badewanne und Waschbecken
1. und 2. OG: Bad mit Badewanne, Waschbecken

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;
je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Zahlerschrank, Kippsicherungen

keine;
Anschlisse Einzeldfen ersichtlich, aber nicht nutzbar

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

derzeit keine ersichtlich

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine
keine vorhanden

¢ Feuchtigkeitsschaden im gesamten Gebaude

Putzschaden im AuRen- und Innenbereich durch eindrin-
gende Feuchtigkeit

Rissbildungen an AufR3en- und Innenwanden

schadhafte Schornsteine und -kdpfe

im EG defekte Treppenstufen

tlw. abgesenkte Fulzbéden

Deckenschéaden

keine Warmedammung im gesamten Gebéaude;

e veraltete bzw. keine vorhandenen Ver- und Entsorgungsme-
dien;

e unwirtschaftliche Grundrisse;

e “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen) und viele Durchgangszimmer;

e im 1. und 2. OG gibt es keine separaten Flure aus dem Trep-
penhaus und Zugange zu den Wohneinheiten;

¢ tlw. geringe Turdurchgangshdhen

¢ tlw. FuBbodenhthenunterschiede

e Bader und Kiichen haben derzeit keinen Wasser-/Abwasser-
anschluss, nicht nutzbar, technisch Uberaltert

¢ alle Raume nicht beheizbar
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht (abgewohnt, verschlissen).
Es besteht ein grundhafter Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Aufenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind derzeit fiir den Bereich Trinkwasser
und Abwasser nicht nachvollziehbar.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 99628
Buttstadt, Briicktorstral3e 3 zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Buttstadt 1360 4
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Buttstadt 1 6 107 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sieht die Immobilienwertverordnung (Im-
moWertV21) drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwert-
verfahren.

Das Vergleichswertverfahren gilt als das Verfahren mit der groRten Marktnéhe. Hierbei erfolgt die Ermittlung
des Vergleichswertes auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen. Die Ableitung die-
ser Preise basiert auf Kaufpreisen solcher Grundstticke, die mit dem Bewertungsgrundstiick hinreichend tber-
einstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen (vgl. § 25 ImmoWertV 21). Im Zeitraum zwischen 2022 und
dem Bewertungsstichtag wurden in Buttstéadt und vergleichbaren Gemarkungen keine geeigneten Kauffélle
getatigt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen. Mangels geeigneter Kauffalle vergleichbarer Objekte kann dieses Verfahren somit im vorliegenden
Fall nicht angewendet werden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Da das vorliegende Bewertungsobjekt jedoch nicht den der Ertragserzielung dient und dienen kann, wird hier
auf das Sachwertverfahrens abgestellt.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbstéandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung 21 (ImmoWertV 21) ist der Wert des Bodens ohne Beriick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend tbereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen (vergl. § 24 bis 26 ImmoWertV 21). Im Zeitraum zwischen 2023 und dem Bewer-
tungsstichtag wurden in Buttstadt und umliegenden, vergleichbaren Gemarkungen keine Verkaufe Giber unbe-
bautes, baureifes Land getatigt, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Uibereinstimmen.

Liegt keine (ausreichende) Anzahl an Vergleichspreisen vor, kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeig-
neter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit dem Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks iibereinstimmen (vgl. § 26 Abs. 2 i.V. mit § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Auf Grund der Uberein-
stimmung der Merkmale des Bewertungsgrundstiickes mit den Merkmalen des Richtwertgrundstiickes be-
schlief3t der Gutachterausschuss die Anwendung des Bodenrichtwertes zur Bodenwertermittlung.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 37,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = 107 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck
Stichtag 01.01.2026 05.03.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 37,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 107 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 37,00 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/m?

Flache X 107 m2

beitragsfreier Bodenwert = 3.959,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 insgesamt 3.959,00 €.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §8 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88§ 24 — 26 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Geb&audes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&aude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl.
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Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das o¢rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘tatséachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebédude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

Aul3enanlagen

Dies sind auRRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundstui-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroR3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Seite 16 von 38



Mehrfamilienhaus BricktorstralBe 3, Buttstadt 51 0803 25

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schéaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 680,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 420,00 mz
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 285.600,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.03.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 544.353,60 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 544.353,60 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 0 Jahre
e prozentual 100,00 %
e Faktor X 0,00
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 0,00 €
Symbolischer Sachwert der baulichen Anlagen = 1,00 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 1,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.959,00 €
vorlaufiger Sachwert = 3.960,00 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 3.960,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 3.960,00 €

Der Gutachterausschuss vertritt die Auffassung das dem aufstehenden Geb&ude nur ein symbolischer Wert

von 1,00 € beigemessen wird.

Wirtschatftlich ist das Mehrfamilienhaus derzeit nicht nutzbar. Eine ,normale“ Sanierung im Denkmalschutzen-

semble wird derzeit ebenfalls als ,wirtschaftlich” nicht marktfahig angesehen.

Die Kaufpreissammlung gibt fiir solche Kaufobjekte erfahrungsgemal den Kaufpreis des Bodenwertes aus.
Hier wirden im Normalfall noch die Freilegungskosten fir das nicht nutzbare Geb&dude abgezogen werden.
Aus den o.g. Fakt der Lage des Bewertungsobjektes im Denkmalschutzensemble ist davon auszugehen, dass

ein Abriss nicht genehmigt wird.

Somit wird der Verkehrswert des Bewertungsobjektes auf den Bodenwert und den symbolischen Sachwert

der baulichen Anlagen abgestellt.
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Ge-
baude: Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
Aulenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und o
AulRentlren 11,0% 0.7 0.3
Innenyyande 11,0 % 1,0
und -tiren
Deckgnkon— 11,0 % 1.0
struktion
FulRbdden 5,0 % 0,7 0,3
Samtarem- 9.0 % 1,0
richtungen
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige tech-
nische  Aus- 6,0 % 0,5 0,5
stattung
insgesamt 100,0 % 66,2 % 33,8% 0,6 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 | platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaie

Standardstufe 2 Dachddmmung (vor ca. 1995)

Seite 19 von 38



Mehrfamilienhaus BricktorstralBe 3, Buttstadt 51 0803 25

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Fachwerkwénde, einfache Putze/ Lehmputze, einfache Kalkanstriche; Fullungsturen,

Standardstufe 1 gestrichen, mit einfachen Beschlagen ohne Dichtungen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken

FuBbdden

Standardstufe 1 ohne Belag

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC: Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-

Standardstufe 1 Bodenbelage

Heizung

Standardstufe 1 | Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter

Standardstufe 1 (FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebé&ude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienh&user
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 660,00 66,2 436,92
2 720,00 33,8 243,36
3 825,00 0,0 0,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 680,28
gewogener Standard = 1,3
(entspricht sehr einfachem bis einfachem Ausstattungsstandard)

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fur die Gebaudestandards 1 und 2 ergénzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 680,28 €/m2 BGF
rd. 680,00 €/m2 BGF
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in

Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bertcksichti-
gung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaflRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus
Das vor ca. 1885 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Ausgehend von der nicht vorhandenen Sanierung, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht moder-
nisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1885 = 141 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 141 Jahre =) 0 Jahren
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berilicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Seite 22 von 38



W W W e e @@ e wewewie e @ @ w

W W WwWwe WYy ww e e w

LU |

Mehrfamilienhaus BrlicktorstraBe 3, Buttstadt : 51 0803 25

4.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.960,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstlick in 99628 Buttstadt, Brick-
torstralBe 3

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Buttstadt 1360 4
Gemarkung Flur Flurstlick
Buttstadt 1 6

zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 durch den Gutachterausschuss mit rund

4.000 €

in Worten: viertausend Euro

ermittelt und beschlossen.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulds-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

Erfurt, den 18.03.2026

I —

(Dienstsiegel)

(Vorsitzender des Gutachterausschusses)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.11.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaR3stab ca. 1 : 1000
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (per 01.01.2026)
Anlage 3: Bilddokumentation
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Thiiringer Landesamt fiir AUSZUQ aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstralle 13a
99086 Vlélrfurt Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 24.02.2026
Flurstlick: 6 Gemeinde: Buttstadt
Flur: 1 Kreis: Sémmerda
Gemarkung: Buttstadt

Liegenschaftskataster

5666241
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\ griicktorstrafe
e ¢ —

o '/‘8.

ageJysioponig

0 10 30
5666021 CrTrrrT : 1 Meter

Vervielfaltigung ist nur erlaubt, soweit die Vervielfaltigungsstiicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgabe dienen
(8 20 Thuringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz vom 16. Dezember 2008 (GVBI. S.574) in der jeweils geltenden
Fassung). Die Ausgabe kann Fortfihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch tibernommen worden sind. Im
Kartenauszug dargestellte Gebaude mit gestrichelter Begrenzungslinie wurden ohne Grenzbezug aus Luftbildern erfasst.

MaRstab 1:1000

9/16992¢



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Sommerda, des Landkreises Weimarer Land und der kreisfreien Stadt Weimar

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
HohenwindenstraBBe 14, 99086 Erfurt
Telefon: 0361 57 4176-980, E-Mail: gutachter.apolda@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertauskunft

Gemeinde
Gemarkung

Flur
Flurstlick

Lage
Basiskarte

Antragsnummer
Antragsdatum

Buttstadt
Buttstadt (4806)

6
BriicktorstraBe 3
ALKIS

51080325
02.12.2025

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand
Nutzungsart

Entwicklungssanierungszusatz

384001
37
01.01.2026

Baureifes Land
beitragsfrei
Mischgebiet

sanierungsunbeeinflusst

KarlstraBe

s

= 424

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

erstellt am:
05.03.2026



Koch, Katharina
Textfeld
05.03.2026
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Anlage 3
Bilddokumentation

Gewolbekeller

Flur im EG (erste Treppenstufe defekt)
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Kiche im EG

Bad im EG
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Schaden im EG

Rissbildung Innen im EG
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Sicherungskasten 1.0G

Flur 1. OG
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Kiche 1. OG

Wohnzimmer 1.0G
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Anschlisse

Bad im 1. OG
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BricktorstralBe 3, Buttstadt

Mehrfamilienhaus

Decke im 1. OG

Bad im 2. OG
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Kiche im 2. OG

Zimmer im 2. OG
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Zimmer im 2. OG

nicht ausgebautes Dachgeschoss
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Dachbalken (diinn)

ehemals genutzter Raum (Atelier) im Dachgeschoss
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Ansicht von Osten (orange Linie - Ende des Bewertungsobjektes)
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