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GUTACHTEN
nach §194 BauGB

fur das

bebaute Grundstiick
in 99867 Gotha, Erfurter Landstralle 34

Grundbuch Blatt Ifd.-Nr.
Gotha 6283 1
Gemarkung Flur Flurstick
Gotha 20 31/0
Auftragsdatum: 22.07.2024
Bewertungsstichtag: 06.09.2024

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick
in 99867 Gotha, Erfurter LandstralSe 34
wurde zum Stichtag 06.09.2024
ermittelt mit rd.

262.000,- €.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag (Tag der Ortsbesichtigung) 06. Sept.” 2024
c Baujahr 1923
& | Wohn-/ Nutzflache rd. 295 m? / 45 m?
g Wohneinheiten / Gewerbeeinheiten 4/1
O | Grundstiicksgrolke 338 m?

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 70/ 32 Jahre

Bodenwert = 22.300 EUR
.% Ertragswert = 254.000 EUR
S | sachwert = 282.000 EUR
& Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 47.286 EUR

Erstellt am 13. Dezember’2024 durch
Herrn Leslie Rosdelski
gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger
Mitglied Sprengnetter Expertengremium
far die Region Thiringen Nord

Anonymisierte Ausfertigung

Diese Gutachtenausgabe umfasst insgesamt 79 Seiten und darf ohne die Einwilligung des unterzeichnenden Sachverstandi-
gen nicht getrennt werden.

[ Blatt: 82 - Worter: 16.336 - Zeichen mit Leerzeichen: 131.853 - Absatze: 2.058 - Zeilen: 4.286 ]
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1  Zusatzliche Angaben zum Gutachterauftrag
(Ergdnzende Angaben fir die zustandige Rechtspflegerin)

Zua) Sind Mieter oder Pachter vorhanden ?

Ja, das Objekt ist zum Stichtag fremdgenutzt. Konkret ist die Gewerbeeinheit (1 von 1) sowie die
Wohneinheiten (2 von 4) vermietet. Zwei Wohneinheiten sind dabei (2 von 4) leerstehend.

Zub) Sind bewegliche Gegenstdnde, Zubehdr, Maschinen, Betriebseinrichtungen etc. vorhanden, die
nicht mit geschatzt worden sind, (Auflistung / genaue Bezeichnung)?

Nein, keine vorhanden.
Zuc) Liegen Hausschwamm, Schadlingsbefall oder &hnliches vor ?
Nein, mittels duRerlicher Inaugenscheinnahme keine Anhaltspunkte dafir erkennbar.
Zud) Besteht der Verdacht, dass der zu schatzende Grundbesitz mit Altlasten verunreinigt ist?
Nein, nach schriftlicher Auskunft der Beh6rde vom 02.08.2024.
Zue) Besteht fir das Objekt Denkmalschutz ?
Nein, nach schriftlicher Auskunft der Behérde vom 24.04.2024.
Zuf) Bestehtein Grenziberbau ?
Nein, nach augenscheinlicher Betrachtung.

Zug) Befinden sich auf dem Grundstiick Anpflanzungen und Baulichkeiten, die Dritten
gehoren? (Wenn moglich, behérdliche Genehmigungen und Vertrage beifligen)

Nein, nach Auskunft der Eigentiimer.

Zuh) Istdas Gebadude brandversichert ? (Wenn moglich, Kopie der Versicherungspolice
beifligen.)

Ja, nach Auskunft der Eigentiimer. Kopie der Police beigefiigt.
Zui)  Sind die Anschrift und Hausnummer noch zutreffend ?

Ja, Anschrift und Hausnummer sind zutreffend.
Zuj) Werist der zustandige Bezirksschornsteinfeger ?

Helge Hildebrandt, Miihlenstrafse 26 in 99897 Tambach-Dietharz.
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Zuk) Istein Energieausweis erstellt worden ?
Ja, nach Auskunft der Eigentiimer. Kopie beigefligt.

Zul)  Angabe des Baujahrs sowie Zahl der Wohn-/Gewerbeeinheiten mit Wohn- und/oder
Nutzflache ?

Baujahr: 1923, laut Angaben der Eigentiimer -> erscheint plausibel

Anzahl der Wohn-/ Gewerbeeinheiten: 4 Wohneinheiten
1 Gewerbeeinheit

Wohn- und Nutzfldche gemdyfs eigenem
Aufmafs und Berechnung: rd. 295 m? Wohnfldche
rd. 45 m? Nutzfliche

Sonstiges: Bauauflagen und baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen laut
schriftlicher Auskunft der zustdandigen Behérde vom 27.08.2024 nicht vor.
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2  Allgemeine Angaben

2.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
Grundstlck als Gebdude- und Freiflache, welches mit
einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut ist. Das
Grundstuck liegt im Stadtgebiet mit Nahe zum Zentrum
von Gotha. In dem Wohn- und Geschéftshaus befinden
sich vier Wohneinheiten, eine Gewerbeeinheit und
zwei Klein-Garageneinstellplatze.

Erfurter Landstralie 34
in 99867 Gotha.

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Auftrag vom:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der 1. Ortsbesichtigung:
Zeitraum der 1. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am 1. Ortstermin:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Ver-
kehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.
Diese Schatzung entspricht einer Verkehrswertermitt-
lung gem. § 194 BauGB.

Anmerkung:
Das Gutachten ist nur fiir diesen Zweck gliltig und ver-

wendbar. Anderweitige Gebréuche sind unzuldssig.
22.07.2024 (gem. Auftragsschreiben).

06.09.2024 (Tag der Besichtigung).

Anmerkung:

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht.

Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale
des Bewertungsobjekts wurde am 26. November 2024
abgeschlossen.

06.09.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag).

Anmerkung:
Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der

fiir die Wertermittlung mafsgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstticks zu einem anderen
Zeitpunkt mafsgebend ist.

Donnerstag, der 22.08.2024.
10.9 bis 10.22 Uhr.

Die Antragstellerin,
die Antragsgegnerin [1)] mit Begleitung sowie
der Sachverstandige.
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Anmerkung zur Besichtigung: Der Unterzeichner hat per 31.07.2024 die Beteiligten zu
einer gemeinsamen Ortsbesichtigung zum 22.08.2024
geladen, wobei der Prozessbevollmachtigte der Antrag-
stellerin und die Antragsgegnerin [1)] den Termin besta-
tigten. Dabei wurde stellvertretend durch die Antrags-
gegnerin [1)] fur die Antragsgegnerin [2)] dieser zugesi-
chert.

Im Ladungsschreiben wurde darauf hingewiesen, dass
die Voraussetzung zur Durchfiihrung der Begehung die
Moglichkeit der uneingeschrankten Inaugenschein-
nahme des gesamten Grundstlcks ist. Zum Tag der Be-
sichtigung wurde von einer Mieterin einer Wohneinheit
die Abwesenheit bekanntgegeben, so dass eine vollum-
fangliche Inaugenscheinnahme mit AufmaRnahme zur
Wohnflache (mangels vollstdndiger Unterlagenbeschaf-
fenheit) nicht moglich war. Diesbeziglich wurde der
Ortstermin mit den Teilnehmern beendet und telefo-
nisch per 30.08.2024 fir den 06.09.2024 neu anbe-
raumt.

Tag der 2. Ortsbesichtigung: Freitag, der 06.09.2024.
Zeitraum der 2. Ortsbesichtigung: 11.% bis 13.2% Uhr.

Teilnehmer am 2. Ortstermin: Die Antragstellerin, eine Vertretung fir die Antragsgeg-
nerin [1)] sowie der Sachverstandige.

Umfang der Besichtigung: AufRen- und Innenbesichtigung.

Das Wertermittlungsobjekt konnte vollstandig von au-
Ben sowie innen hinsichtlich der vorherrschenden Aus-
stattung und des allgemeinen Zustands besichtigt wer-
den (soweit augenscheinlich maoglich).

Gemal Erhebungen durch den Sachverstandigen sowie
Befragung der Beteiligten konnten wdhrend der Besich-
tigung keine wesentlichen, sichtbaren Baumangel und
Bauschaden erkannt / benannt werden. Es wird demzu-
folge ein schadensfreier Zustand fir die Wertermittlung
des Normgebdudes angenommen sowie unterstellt.

Besonderheiten werden ggf. (wenn wertrelevant) unter
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen bericksichtigt.

Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wur-
den dabei so weit gestattet, fotografisch mit einer Digi-
talkamera dokumentiert.

Anmerkungen zur Besichtigung:

Einleitend zur Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstandigen die auftragsgemalRe Aufgabe nochmals
erldutert,'d.h. dass entsprechend dem Gerichtsauftrag der aktuelle Verkehrswert ermittelt werden soll
und hierflr neben anderen die Wohnflache, die Gebdudeart und -typ sowie der Ausstattungsstandard
bendtigt werden.
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Auf Befragung durch den Unterzeichner erklarten die Beteiligten die 6rtlichen Gegebenheiten im Rah-
men der zu begutachtenden Sache auf dem Grundstlck “Erfurter LandstralRe 34 in 99867 Gotha'.

Unterlagen (Wartungsvertrag zur Heizungsanlage, Nachweis Wohngebaude-Versicherung, Feuerstat-
tenbescheid, Energieausweis, Schreiben zur Grenzwiederherstellung, Markwerteinschatzung, Grund-
rissskizzen, Skizze AuRRentreppe, Fotos, Informationen zum Flurstlick, Rechnung zur Terrassenabdich-
tung, zwei Mietvertrage) wurden dem Unterzeichner mit E-Mail vom 12.08.2024 durch die Prozessbe-
vollmachtigten der Antragsstellerin zur Verfligung gestellt.

Durch die Antragsgegnerin [1)] wurde mit E-Mail vom 26.11.2024 ein weiterer Mietvertrag Ubersandt.

Die Beteiligten stimmten im Ortstermin zu, dass, wenn vorhanden und erforderlich, zu wertrelevanten
Details innerhalb des Gebaudes (Gemeinschaftsflachen) Fotos gefertigt und im Gutachten verwendet
werden dirfen. Die Anfertigung von Innenfotos der vermieteten Einheiten wurde tlw. gestattet. Die
Weitergabe an Dritte und die Verwendung dieser im Gutachten wurde nicht gestattet.

Weitere Aussagen zum Sachverhalt gab es nicht, so dass mit der Besichtigung betreffend der Bestands-
und AufmaRnahme begonnen wurde.

Hinweisgebung zur Objektidentitat:

Die Identitat des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch und Katasterangaben, die Liegen-
schaftskarte und Adressangabe, sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die aus der Liegen-
schaftskarte mittels grafischer Flachenermittlung bestimmte Grundsttcksflache stimmt hinreichend
mit der im Grundbuch eingetragenen Flache Uberein.

2.3 Verwendete Unterlagen / Erkenntnisquellen

Grundstlcks- u. Objektunterlagen /-anga- e auszugsweise Grundbuchauszug per 22.07.2024,

ben: e  Auszugaus den Bestdnden des Stadtarchivs Gotha
zum Anbau Treppe/Terrasse (1982) und Umbau
Aufstockung des Wohnhauses (1933),

e Lageplan sowie auszugsweise Grundrissplane per
23.03.1933,

e  Schriftliche Auskunft aus dem Denkmalbuch vom
24.04.2024,

e  Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeich-
nis vom 06.05.2024,

. Energieausweis nach Verbrauch vom 13.06.2022,

e auszugsweise Grundrissskizzen ohne Datum,

e  Mietvertrage (3 Stlck).

Vom Sachverstandigen verwendete e  Schriftliche Auskunft zum ortlichen Bauplanungs-

Unterlagen / Erkenntnisquellen: recht vom 27.08.202,

e  Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster
vom 02.08.2024,

e Eigene ortliche Feststellungen zum Bewertungs-
objekt mit Fotodokumentation,

e  Mindliche Auskinfte der Teilnehmer innerhalb
des Ortstermins,

e  Auszug Liegenschaftskataster vom 22.08.2024,

e  Auskinfte aus dem Informationssystem Liegen-
schaftskataster (Infolika) vom 22.08.2024.
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e  Bodenrichtwertinformation zum Stichtag
01.01.2024,

e  Einholung lizenzrechtlicher Kartenwerke,

e Immobilienmarktbericht fir die Bewertungsre-
gion,

e  Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen
Sprengnetter Expertengremiums fir Immobilien-
werte und des Gutachterausschusses,

e Vergleichsmieten! Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien, Stellplatze,

e Veroffentlichungen vom Amt fir Statistik,

Fachliteratur (Fachblcher und Fachzeitschriften).

2.4 Angaben zum Grundbuch

Grundlage / Quelle: Gem. Grundbuchauszug.
Grundbuchamt (Amtsgericht): Gotha
Grundbuchamt von: Gotha
Blatt 6283
Bestandsverzeichnis (BV): Ifd.-Nr. 1 -> siehe nachfolgende Tabelle
Gemarkung Flur | Flurstick Wirtschaftsart und Lage Fliche (m?3)
Gotha 20 31/0 Gebaude- und Freiflache, 338
Erfurter Landstralle 34

Abt. 1 (Eigentlimer): Eigentimer anonymisiert.

Abt. 2 (Lasten und Beschrankungen): 1.) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet, eingetra-
gen am 02.05.2024.

Abt. 3 (Hypotheken, Grundschulden etc.): Das Grundbuch wurde unvollstdandig Gbergeben so-
wie lagen diesbeziglich dem Unterzeichner keine
weiteren Informationen vor.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Weitere, sonstige nicht eingetragene Lasten und
Lasten: Rechte, besondere Mietbindungen 0.4. wurden dem
Auftragnehmer von den Beteiligten nach Befragung
nicht mitgeteilt. Offensichtliche Auffalligkeiten konn-
ten nicht festgestellt werden, so dass hierzu aus Kos-
tengriinden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt wurden, so dass derartige
Besonderheiten ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu bericksichtigen sind.

! Vergleichsmieten verschiedener Quellen (z.B. IVD-Mitte, Grundstlcks-Bewertungsspiegel Deutschland, on-geo GmbH, Sprengnetter u.a.)
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Ergdnzende Angaben zum Grundbuchblatt

Ein Grundbuchauszug lag dem Sachverstandigen vom 22.07.2024 auszugsweise mit letzter Anderung
zum 02.05.2024 vor. Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben,
sondern lediglich die bewertungsrelevanten Informationen flr das oder die Grundstiicke bzw. grund-
stlcksgleichen Rechte, die Gegenstand der angestellten Wertermittlung sind. Fir die Bewertung wird
die Aktualitat vorausgesetzt.

Ergdnzende Angaben zu Abt. ||

Zu 1.) Die Eintragung schrankt die derzeitige Nutzung nicht ein, so dass aus dieser Eintragung kein Wer-
teinfluss abgeleitet werden muss.

Ergdnzende Angaben zu Abt. IlI

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in der Werter-
mittlung grundsatzlich nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese dem Auftragsanlass
entsprechend gesondert berlcksichtigt werden.

2.5 Angaben zum Liegenschaftskataster

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Grundbuchamt Amtsgericht Gotha

Grundbuchbezirk: Gotha

Grundbuchblatt 6283

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Gotha (16067029),
Kreis Gotha.

Lage: Erfurter Landstralle 34.

Flache: 338 m?

Gebdude: Wohngebadude Erfurter Landstralie 34.

Tatsdchliche Nutzung: 338 m? Wohnbaufliche.

Anmerkung: Diese Angaben beruhen auf dem Flurstlicksnachweis

mit Bodenschatzung per 22.08.2024 vom Thuringer
Landesamt flur Bodenmanagement und Geoinforma-
tion. Diese werden als plausibel eingeschatzt.
Hinweis: Die Flachenangaben wurden grafisch abgelei-
tet und proportional zur Buchflache angepasst. Es kon-
nen Rundungsungenauigkeiten von +/- 1m? auftreten.
Diese Abweichungen werden vom Unterzeichner als un-
erheblich eingeschatzt.
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2.6  Allgemeine lagemiRige Ubersicht zur baulichen Anlage - Bewertungsobjekt -

Abbildung 01
(©OThiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Bewertungsgrundstiick
Haupthaus
Fuap ane
i i : % Anbauten
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage- und Basisinformation?

3.1.1 Grolrdumige Lage

Land: Deutschland.

Bundesland: Thiringen.

Kreis: Gotha.

Gemeinde / Gemeindetyp: Gotha / Verstaddterte Raume - verdichtete Kreise,

Ober-/ Mittelzentren.

geografische Lage: Im Westen von Thiringen gelegen, von den benachbar-
ten Bundeslandern Sachsen, Bayern, Hessen, Nieder-
sachsen, Sachsen-Anhalt umgeben.

3.1.2 Makrostandort (kartographisch) Standort

Ubersicht Einordnung Deutschland:

Derumund

ussefaor!

Abbildung 02
Datenquelle OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

/( Standort I

Ubersicht Einordnung Thiiringen:

Abbildung 03
Datenquelle OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

2 Quellen: www.wikipedia.org, aktueller Grundsticksmarktbericht, Statistisches Bundesamt Deutschland, Landesamt fur Statistik, Marktinforma-
tion Freistaat Thiringen.
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3.1.3 Makrolage Gemeinde Gotha

Regionale Einbettung

\ PrrndS (/ . "
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Abbildung 04
Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie (BKG).
Standort / Verkehrsinfrastruktur
Landeshauptstadt Erfurt 22 km Anzahl Regionalbahn- 2
hofe
Néachstes Oberzentrum Erfurt 22 km Anzahl Fernbahnhofe 1
Néachstes Mittelzentrum  Bad Langensalza 17 km Néachster Fernbahnhof Gotha 1km
Néachste Stadt Waltershausen 11 km Néachster Flughafen Erfurt-Weimar 18 km

Beschreibung Makrolage

Die Stadt Gotha gehort zum Landkreis Gotha im Bundesland Thiringen. Gotha zahlt 46.300 Einwohner
(31.12.2023), verteilt auf 23.094 Haushalte (2023), womit die mittlere HaushaltsgroRe rund 2 Personen
betragt. Gotha weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaf Definition des BBSR innerhalb
des Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Gotha raumlich der Wohnungsmarkt-
region Gotha zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedin-
gungen der Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belduft sich auf Ebene der
Stadt Gotha auf 465 Personen. Damit weist Gotha im Vergleich zur nationalen Entwicklung Zuwande-
rungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Gber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 insbeson-
dere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi von 757 bzw. 597 Personen
und die Altersklassen 65+ und 25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi von 124 bzw. 212 auf. GemaR
Fahrlander Partner (FPRE) zéhlen 19,5% der ansassigen Haushalte auf Gemeindeebene im Jahr 2022 zu
den oberen Schichten (Deutschland: 34%), 46,6% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%)
und 33,9% zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,3%). Der groRte Anteil mit rund 23,9% (Deutsch-
land: 19,3%) kann der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres
Paar» (55+ J.) mit 19,5% (Deutschland: 18,2%) und «Familie mit Kindern» (altersunabhéngig) mit 17,2%
(Deutschland: 25,1%). Die Kaufkraft pro Einwohner liegt 2024 gemaR GfK auf Ebene Gemeinde bei
23.986 EUR, im Bundesland Thiringen bei 25.133 EUR und in Deutschland bei 27.848 EUR.

Am 30.6.2023 wurden 19.873 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte (SvB) mit dem Arbeitsort Gotha
registriert. Gleichzeitig wurden 18.818 SvB mit dem Wohnort Gotha gezahlt. Damit betrdgt der Pend-
lersaldo 1.048, welcher sich aus insgesamt 11.152 Ein- und 10.104 Auspendlern ergibt. Dabei hat sich
die Anzahl SvB (Arbeitsort) seit 2018 um -1,2% (Deutschland: 7,1%) verandert. Es wurden im Jahres-
durchschnitt 2023 total 2.150 Arbeitslose gemeldet. Gegeniiber 2018 entspricht dies einer Veranderung
von 15,1% - auf nationaler Ebene ergab sich eine Veranderung von -4,5%.
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Gotha weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 27.117 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 3.713 Einfamilienhauser und 23.404 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt da-
mit bei rund 13,7% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit
33,8% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen
(28,1%) und 5 Rdaumen (15,7%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere
Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,42% tiefer aus als in
Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 663 Wohneinheiten.

Auf Ebene Landkreis wurden im Jahr 2022 4.954 Betriebe gezahlt, die sich auf insgesamt 4.423 Unter-
nehmen verteilen. Diese liegen 2021 hinsichtlich ihrer Produktivitat, gemessen am Bruttoinlandprodukt
(BIP) je Erwerbstatigen, mit 64.800 EUR hinter Deutschland mit 80.100 EUR zurick. Das nominale BIP
ist dabei von 2010 bis 2021 um 41,3% gewachsen; dies im Vergleich zu einer Verdnderung von 39,6%
auf nationaler Ebene. Gemessen an der Bruttowertschopfung (BWS) je Erwerbstatigen zeigte sich im
Jahr 2021 der 1. Sektor mit 72.700 EUR am produktivsten (Deutschland: 54.600 EUR). Unterteilt nach
Wirtschaftsabschnitten (WZ2008) weist der Abschnitt «Unternehmensdienstleister» mit 89.022 EUR je
Erwerbstatigen (BWS Wachstum 2010 - 2021: 50,1%) die hochste Produktivitat auf, gefolgt von den
Abschnitten «Land- und Forstwirtschafty mit 72.662 EUR (BWS Wachstum 2010 - 2021: 121,6%) und
«Produzierendes Gewerbe» mit 66.594 EUR je Erwerbstatigen (BWS Wachstum 2010 - 2021: 42,4%).

Gemessen an der Anzahl SvB ist die Branche «Admin., soziale u. 6ffentl. nahe Dienste» mit 11.981 SvB
und einem Gesamtanteil von 24,8% die dominierende Branche auf Kreisebene. Danach folgen die Bran-
chen «Traditionelle Industrie» mit 7.488 SvB (15,5%) sowie «Spitzenindustrie» mit 7.454 SvB (15,4%).

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2021 bis 2040 um -7% oder -9.300 Personen (Deutschland: 2,6%).
Auf Haushaltsebene wird derzeit mit einer Verdnderung von -3,1% bzw. einer Abnahme von 2.237 Haus-
halten gerechnet (Deutschland: 4,8%). Bezugnehmend auf den Arbeitsmarkt rechnet das BBSR bei sei-
ner Prognose bis 2040 auf Ebene Raumordnungsregion Mittelthiringen mit einer Abnahme der Er-
werbspersonen um -12% (Deutschland: -7%). Dazu tragt insbesondere die Abnahme bei der Altersklasse
30 - 50 von -27.900 Erwerbspersonen bei.

Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei 6,90 EUR/m? pro Monat
bei Altbauten. GeméaR den Preisindizes von FPRE haben sich die Marktmieten flir Mietwohnungen um
+24% verdndert. Die Marktmiete einer typischen Blroflache (Neubau) liegt in Gotha gemal den hedo-
nischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30.September 2024) bei 8,90 EUR/m2Mt. Typische
Einzelhandelsflichen-Mieten liegen derweil bei 10,40 EUR/m?Mt..

Hinweisgebung:
Die oben genannten Datenstdnde liegen zeitlich gesehen vor dem Bewertungsstichtag. GroRere Abwei-

chungen sind nach Recherchen des Unterzeichners nicht gegeben, so dass diese Angaben Uberwiegend
auf den Stichtag der Bewertung Gibernommen werden kénnen. Sollten dennoch Abweichungen bestehen,
sind diese nicht wertrelevant, da zum einen vorgenanntes nur als Beschrieb fiir eine Makrolageeinschat-
zung zu verstehen ist und zum zweiten wesentliche Abweichungen vom zustandigen Gutachterausschuss
im Bodenrichtwert bertcksichtigt werden.

Makrolageeinschitzung der Objektadresse® (Punktesystem von 1 bis 10)

Lagescore fur Gotha 9 (sehr einfach)
Lagescore flr das Bundesland Thiiringen 4 (gut)
Lagescore fur Deutschland 3 (gut)
Individuelle Einschatzung ausreichend

3 Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die Lageeinschat-
zung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2023

Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung - WaldstraRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 14 von 79 i
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - anonymisierte Ausqabe - @




Gerichtl.- Az.:

IMM@BILIENBEWERTUNG SuTACHTEN i
ROSDELSKI

3.1.4 Mikrostandort (kartographisch)

Ubersicht Einordnung Kreis:
Gotha

:! Standort I

10 kg

Abbildung 05
Datenquelle OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

3.1.5 Mikrolage Gemeinde Gotha

Lage der Liegenschaft
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Abbildung 06
Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie (BKG).
Mikro-Lagerating Wohnen und Gewerbe
Gesamtrating Wohnen 2,9
Gesamtrating Blro 3,4
Gesamtrating Einzelhandel 3,7
Besonnung 3,4
Aussicht 2,7
Image des Quartiers 2,8
Dienstleistungen 3,8
Freizeit/Erholung 4,3
Offentlicher Verkehr 4.4
Stralenanbindung 3,6
Larmbelastung (dominant Nacht) 2,3
Hinweis: 1.= schlechteste Note, 5 = beste Note.
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Beschreibung Mikrolage

Bei der Adresse in der Stadt Gotha handelt es sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine durch-
schnittliche Lage fir Wohnnutzungen (2,9 von 5,0), eine durchschnittliche bis gute Lage fir Blro-Immo-
bilien (3,4 von 5,0) sowie eine durchschnittliche bis gute Lage fir Einzelhandelsliegenschaften (3,7 von
5,0).

Die Lage hat geméal dem datengestitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (3,4 von 5,0). Au-
Rerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (2,7 von 5,0).
Es handelt sich um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das
Image flr Blronutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Birolage. Das
Image fur Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte
Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nach-
barschaft wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwoh-
nerdichte betrdgt zwischen 50 und 100 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als gut zu beurteilen (3,8 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Lebensmittelgeschafte und Schulen in fuRRlaufiger Entfernung.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Ndhe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsge-
bieten als sehr gut (4,3 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 200 m entfernt. Die
nachste stadtische Grinflache ist etwa 775 m entfernt, der nachste Wald rund 925 m. Im Umkreis von
zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 4,4 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in FuRdistanz. Die Entfernung zur nachsten StraRenbahn-Haltestelle betragt ungefahr 750
m, diejenige zur nachsten Bus-Haltestelle rund 45 m. Die Entfernung zum ndchsten Bahnhof betragt ca.
1,1 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StralRenverkehrsnetz (Rating: 3,6 von 5,0). Die Distanz bis
zur nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 5,1 km.

Der Standort ist larmbelastet (Rating: 2,3 von 5,0).

Mikrolageeinschitzung der Objektadresse* (Punktesystem von 1 bis 10)
Lagescore fur die Objektlage 6 (mittel)
Individuelle Einschatzung durchschnittlich

3.2 Lage der Liegenschaft

Gegenstandliche Liegenschaften: Gebéaude- und Freiflache
Erfurter Landstralle 34 in 99867 Gotha.

Lage: Innenbereich.

4 Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhdltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die Lage-
einschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.
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Abbildung 07
(Quelle: © GDI-Th | © GeoBasis-DE / BKG 2024)
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3.2.1 StraRen- und Grundstiicksansichten

Bild 03: Detail Vorderansicht Bild 04: Detail Vorder- u. Seitenansicht
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‘ éild 07: DeAtail Innenho 7 Bild 08: betail Innenhof
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Bild 15: Detail Hofansichten Bild 16: Detail Hofansichten
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3.2.2 Kleinrdaumige Lage

Innerortliche Lage:

Umgebungsbeschreibung:

Art der Bebauung in der StraRe:

Beschreibung der Liegenschaft:

Topografie:

Beeintrachtigungen:

Besonderheiten:

Versorgung / Dienstleistungen (Luftlinie):

.. l..: : ’
©® OpenStreatMap éontributors 2017 .4
Abbildung 08

Quelle: © OpenStreetMap Contributors 2017

Lage am Stadtrand mit Ndhe zum Stadtzentrum. Of-
fentliche Verkehrsmittel fuRldufig erreichbar.

Das Umfeld des Bewertungsobjekts ist gepragt von Be-
bauungen, welche wohnbau- und gewerblich genutzt
werden. Homogen bebauter Strallenabschnitt.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, vorherr-
schend offene sowie eine 2- bis 3-geschossige Bau-
weise.

Grenztim Norden an die Verkehrsflache “Erfurter Land-
stralle” sowie im Osten, Siden und Westen an weitere
wohnbaulich bzw. gemischt genutzte Grundsticke an.

Parallel zur StraRenverlaufsrichtung sowie quer zur
StralRe hin betrachtet anndhernd ebene Lageverhalt-
nisse.

Im Ortstermin waren keine, dem Wert wesentlich be-
einflussenden Beeintrachtigungen festzustellen -> nor-
mal flr die Lage im Stadtgebiet.

Kleiner, nicht einsehbarer Innenhof gegeben.

foaas

.

00008008

MaRstab (1:15.000)
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Wohnlage® im Verhéltnis zum Landkreis: Gemal schriftlicher Auskunft befindet sich die Objekt-
adresse in einer mittleren Wohnlage im Verhaltnis zum
Landkreis.
[ e | L] ommoten |
Wohnlage® im Verhiltnis zum gesamten Gemal schriftlicher Auskunft befindet sich die Objekt-
Bundesgebiet adresse in einer einfachen Wohnlage im Verhiltnis
zum Bundesgebiet.
m. T
Standortqualitat: Aufgrund der Lage mit direktem Anschluss an den of-

fentlichen Verkehrsraum und den ausreichenden Ent-
fernungen zu den zuvor gemachten Einrichtungen als
mittlerer Standort fir diese Nutzungsart geeignet.

3.2.3 Grundstucksart

Grundstucksart: Gemischt genutztes Grundstlck.

Grundsttcksnutzung: Wohn- und Geschéftshausgrundstiick mit unterdurch-
schnittlichen AuRenbereichsflachen fir diese Lage-
zone.

Grundsttcksanordnung: Grundstiick mit direkter (eingeschrankter) Zufahrts-
moglichkeit von der StraRe her.

3.2.4 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:
ca.12m
mittlere Tiefe:
ca.30m

Bemerkungen:
UnregelmaRige Grundsticksform.

3.2.5 ErschlieBung, Baugrund etc.

Grundstickserschliefung: StralRen- sowie medienseitig Uber die Stralke "Erfurter
Landstralle” erschlossenes Grundstlick, im Sinne des
Baugesetzbuchs’ (BauGB).

> Datenquellen: on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2024

Diese Angabe trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zu dem Landkreis, in dem sich die Adresse befindet. Die Angabe ist
damit bezogen auf Deutschland eine relative Aussage: Eine mittlere Lage in einem Kreis mit hohem Preisniveau dirfte eine hohere Preislage
haben als eine mittlere Lage in einem Kreis mit niedrigem Preisniveau.

6 Datenquellen: on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2024

Diese Angabe trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Diese Aussage ist bezogen auf
Deutschland absolut: Eine mittlere Lage in einer hochpreisigen Gegend ist vergleichbar mit einer mittleren Lage in einer Gegend mit niedrigem
Preisniveau.

71.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBL.I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli*11 (BGBL.I S. 1509).
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StraRenseitige ErschlieBung®: Anliegerstralle als Sackgasse mit zwei Spuren, in beide
Richtungen befahrbar und maRigem Verkehr. Voll ausge-
baut, Fahrbahnoberflache aus Bitumen, Gehwege beid-
seitig sowie Parkstreifen / -buchten vorhanden.

offentliche Zuwegung vorhanden: M ja O nein

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Elektrischer Strom, Wasser, Gas, Kanalanschluss, Tele-

Abwasserbeseitigung: fon- und Fernsehkabelanschluss mit Datennetz.
Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- Zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebdudes. Einfrie-
samkeiten: dung durch Mauern / Gebaude vorhanden.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- Gewachsener, normal tragfdahiger Baugrund, keine
scheinlich ersichtlich): Grundwasserschaden.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Behorde

vom 02.08.2024 ist das Bewertungsgrundstlick nicht als
altlastverdachtige Flache® im Thiringer Altlasteninfor-
mationssystem (THALIS) erfasst.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt, da augenscheinlich
keine Auffalligkeiten ersichtlich.

3.3  Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden, vgl. dies-
bezlglich die Angaben unter Pkt. 2.4 dieses Gutachtens.

Bodenordnungsverfahren: In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine wertrelevan-
ten Vermerke eingetragen, diesbezlgliche Auffalligkei-
ten sind gem. Befragung im Ortstermin sowie Einsicht-
nahme der Bewertungszone nicht erkennbar, so dass
ohne weitere Priifung davon ausgegangen wird, dass das
Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist.

3.4  Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten, Denkmal-, Natur-, Immissions- und Gewasserschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemadR schriftlicher Auskunft der Behorde vom
29.04.2024 besteht keine Baulasteintragung gegentber
dem Bewertungsgrundsttck.

8 Im Sinne von § 4 ThurBO.
9i.S. d. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz
BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).
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Denkmalschutz:

Natur- und Landschaftsschutz:

Immissionsschutz:

Gewadsserschutz:

Direkte Hochwassergefahrdung®®:

Indirekte Hochwassergefdhrdung®®:
(Starkregengefahrdung)

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gemal schriftlicher Auskunft der Behoérde vom
24.04.2024 unterliegen dem Bewertungsgrundstick ein-
schlieRlich der Geb&ude keine denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen.

GemalR schriftlicher Auskunft der Behdrde vom
07.08.2024 liegen der Naturschutzbehorde keine natur-
schutzrelevanten Kenntnisse fir das Bewertungsgrund-
stlick vor.

GemadlR schriftlicher Auskunft der Behdrde vom
22.08.2024 sind keine Gegebenheiten fir das Bewer-
tungsobjekt zum Immissionsschutz zu beachten.

GemdlR schriftlicher Auskunft der Behoérde vom
01.08.2024 sind keine Gegebenheiten gegenlber dem
Bewertungsobjekt zum Gewadsserschutz zu beachten.

GemaR schriftlicher Auskunft befindet sich die Objektad-
resse in der Hochwassergefahrdungsklasse GK 1. Dies be-
deutet, es besteht eine nur sehr geringe Gefahrdung:
Statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers selte-
ner als einmal in 200 Jahren.

Das Objekt liegt mehr als 100 m von einem FlieRgewasser
entfernt.

GemadR Risikobewertung des EOC (Earth Observation
Center) wird das Bewertungsgrundstiick in die Gefahr-
dungsklasse 3 (mittlere Gefahrdung) eingestuft.

GemadlR schriftlicher Auskunft der Behoérde vom
27.08.2024 besteht ein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan fir Gotha. Das Bewertungsgrundsttck ist als Wohn-
baufldche dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt gem. schriftlicher Aus-
kunft der Behorde vom 27.08.2024 nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben ist nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu
beurteilen (Einflgungsgebot). Die Voraussetzungen fir
die Zulassigkeit des realisierten Bauvorhabens sind nach
Einschdtzung des Gutachters erfillt.

10 patenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von ZURS Geo 2017 © VdS, GDV. Luftbilder mit
Beschriftungen: Sources: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,

swisstopo, and the GIS User Community

1 Datenquellen: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017. Kartengrundlage:
OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2016 (CC BY-SA 2.)
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Festsetzungen sonstiger Satzungen: Gegenliber dem Bewertungsgrundstiick sind gem.
schriftlicher Auskunft der Behorde vom 27.08.2024 keine
wertrelevanten Satzungen festgelegt.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefiihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der jeweiligen
Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung, wurde nicht geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Auf diese Vor-
gaben stellt die nachfolgende Bewertung ab, sollten diese nicht zutreffen, so ist die Bewertung entspre-
chend zu dndern.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist gemal Auskunft der Be-
hérde vom 27.08.2024 zu ErschlieRungsmalinahmen so-
wie Kommunalabgaben zum Stichtag beitrags- und abga-
benfrei. Es handelt sich um eine Alterschlieung.

3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition bezlglich
des jeweiligen Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine schriftliche
Bestatigung einzuholen.

3.7 Nutzung zum Bewertungsstichtag

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus nebst Anbauten bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung). Das Bewertungsobjekt ist fremdgenutzt. Die Gewerbeeinheit (1 von 1)
und zwei Wohneinheiten (2 von 4) sind vermietet. Zwei Wohneinheiten sind (2 von 4) leerstehend. Wei-
terhin bestand eine weitere Gewerbeeinheit, welche friher als Imbiss genutzt wurde. Diese Flachen wer-
den aufgrund der fehlenden separaten Abstellrdume fir die Mieteinheiten (vgl. Thiringer Landesbauord-
nung) in der Bewertung nicht bertcksichtigt.

Auf dem Grundstick befinden sich zwei Kfz-Einstellplatze. Diese sind aufgrund der beengten Zufahrt nur
eingeschrankt nutzbar sowie zum Stichtag ungenutzt. Der Leerstand wird vom Unterzeichner als tempo-
rarer Leerstand gewertet, so dass entsprechend ein Mietansatz in der Bewertung erfolgt.
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4  Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

4.1  Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die Angaben der Beteiligten mit den auszugsweisen Ubergebenen Unterlagen.

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

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren bzw. dem Unterzeichner mitgeteilt wurden sind. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
ricksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt, da diesbezlgliche Besonderheiten zum Stichtag nicht er-
wahnt wurden.

Es wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

Auf diese Vorgaben stellt die nachfolgende Bewertung ab, sollten diese nicht zutreffen, so ist die Be-
wertung entsprechend zu dandern.

4.2  Wohn- und Geschaftshaus

4.2.1 Artdes Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Gebdudeart: Wohn und Geschéftshaus mit Anbauten, zwei/-dreige-
schossig, teilunterkellert (nicht ausgebaut), teilausge-
bautes Dachgeschoss.

Gebdudetyp 5.1 (It. NHK 2010).

Baujahr / Bezugsjahr: 1923 -> Hauptgebdude mit Anbauten,

(gemdfs Angaben der Beteiligten, Bauakte) 1933 -> Aufstockung Hauptgebaude,

1982 -> Errichtung Verbindungsbau an den bestehen-
den Anbauten.

Durchgeflihrte Modernisierungen: Durchgefihrte Modernisierungen:
(gemdfs Angaben der Beteiligten) - Innenausbau Gewerbe im Jahr 2017 - komplett,
- Innenausbau Wohnen 1 im Jahr 2022 - Gberwie-
gend,

- Innenausbau Wohnen 2 im Jahr 2019 - komplett,
- Innenausbau Wohnen 3 im Jahr 1990 - komplett,
- Innenausbau Wohnen 4 im Jahr 1990 - komplett,
- Nassraum Gewerbe im Jahr 2010 - komplett,

- Nassraum Wohnen 1 im Jahr 2021 - komplett,
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuBenansicht:

4.2.2 Flachenangaben

Bruttorundflache (BGF)?:

- Nassraum Wohnen 2 im Jahr 2018 - komplett,

- Nassraum Wohnen 3 im Jahr 1990 - komplett,

- Nassraum Wohnen 4 im Jahr 2012 - komplett,

- Heizungsanlage 1 im Jahr 2017 - komplett,

- Heizungsanlage 2 im Jahr 2008 - komplett,

- Treppenhaus im Jahr 1995 - komplett,

- Ver- und Entsorgungsleitungen im Jahr 1995 -
komplett,

- Fenster / TUren im Jahr 1995 - komplett,

- Haustir / Toranlage im Jahr 2020 - komplett,

- Fassade Haupthaus im Jahr 2010 - Gberwiegend,

- Fassadenanstrich Anbauten im Jahr 1995 — kom-
plett,

- Dach Haupthaus im Jahr 1992 - komplett,

- Dach Anbauten im Jahr 1990 - komplett,

- Wendeltreppe im Jahr 2018.

Gem. Energieausweis vom 13.06.2022 zum Energiever-
brauch (glltig bis 12.06.2032):

Registriernummer: TH-2022-004116689
Endenergieverbrauch: 135,3 kWh/(m?*a)
Treibhausgasemissionen: 32,50 kg Co2
Energieeffizienzklasse: E

Anmerkung: Die Effizienzklasse E hat nach heutiger
Wertanschauung keinen positiven Einfluss auf die zu-
kinftige Entwicklung der Immobilie. Die angesetzten
Wertparameter, insbesondere Restnutzungsdauer und
Marktanpassung wurden auf Angemessenheit Uber-
prift und erforderlichenfalls angepasst. Die Effizienz-
klasse wurde somit hinreichend bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Die Zugdnge zum Gebdaude sind nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Al-
tersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
far die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Werter-
mittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrie-
refreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht
in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Sockel und Fassaden verputzt sowie gestrichen,
Satteldach ohne Aufbauten (Haupthaus),
Pultdacher (Anbauten).

786,13 m?

12 Die BGF bezeichnet diejenige Fliche, die sich aus der Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebiudes errechnet. Diese ist

geschossweise zu ermitteln.
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Wohnfldche (Wfl.)®:
Nutzflache (Nfl.)%*:

Anmerkungen:

4.2.3 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:
2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

4.2.4 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen (innen):

Eingangsbereiche:

295,02 m?
45,21 m?

Die BGF (vgl. dazu Anlage Nr. 10) wurde vom Unter-
zeichner aufgrund der Unterlagen aus der Kreisarchiva-
kte in Verbindung mit der Liegenschaftskarte sowie ei-
nem Teilaufmald eigenermittelt und vor Ort plausibili-
siert.

Die Wohnflache (incl. AuRenbereichsflachen) sowie die
Nutzflache (vgl. dazu Anlage Nr. 10) wurde anhand des
eigenen AufmaRes durch den Unterzeichner vom
06.09.2024 eigenermittelt.

Kellerabgang (2x), 2 Kellerrdume, 1 Heizungsraum.

Torhaus, Gewerbeeinheit, Zugange zu den Wohneinhei-
ten, Abstellrdume, 2 x Kfz-Einstellplatz (eingeschrankt
nutzbar).

Wohneinheit (Nr. 1/3/4).
Wohneinheit (Nr. 2).

Wohneinheit (Nr. 2) -> teilweise.

Massivbau (Fachwerk / Mauerwerk).
Bruchstein / Beton.

Fachwerk / Mauerwerk.

Fachwerk / Mauerwerk.

Fachwerk / Mauerwerk / Leichtbauwande.

Keller: Gewolbedecke (nicht gedammt),
EG bis DG: Holzbalken (oberste Decken gedammt).

Kellertreppen:
Beton ohne Nutzschicht.

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion.

Kunststoff- u. Holztiren (mit Lichtausschnitt).

Gerichtl.- Az.:
16 K12/24

3 Die WTl. in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) sowie Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) ist die Summe der anre-
chenbaren.und wohnwertabhangig gewichteten Grundflachen samtlicher zu der Wohnung gehdérenden Raume, Raumteile und AuRenwohn-
bereiche. Zur Wohnflache gehért nicht die Grundflache von sog. Zubehdrrdumen wie Keller oder Dachrdume, von Raumen, die den Anforderun-
gen des Bauordnungsrechts nicht geniigen, so wie von Geschafts- und Wirtschaftsraumen.

14 Unter Nutzfliche versteht man die Raume in einem Gebaude, die zu einem bestimmten Zweck genutzt, jedoch nicht zwingend bewohnt werden
kdnnen.
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Dach: Dachkonstruktion:

Satteldach, Pultdéacher, Flachdach in Holzkonstruktion
ohne Aufbauten.

Dacheindeckung:
Tonziegel, Bitumeneindeckung.

Dachentwdasserung:

Rinnen und Fallrohre aus Zink/Kunststoff.
Dachflachen:

Gedammt.

Kamin:
Ziegelschornstein (2x).

4.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektrizitat:

Elektroinstallation:

Warmeversorgung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

4.2.6 Raumausstattungen

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz.
Anschluss an das 6ffentliche Netz.
Stromanschluss vorhanden.

Insgesamt eine durchschnittliche Ausstattung fur diese
Art von Nutzungen. Je Raum ein bis zwei Lichtausldsse,
mehrere Steckdosen. Klingel mit Gegensprechanlage
und Turoffner.

Eigene Erzeugung.

Zentralheizung (2x) auf Gas-Basis.
Heizflachen: Wandheizkorper.

Die Heizungen befinden sich nicht in der thermischen
Gebaudehdille.

Die Heizleistung fir das gemischtgenutzte Objekt wird
nach Angaben der Beteiligten als ausreichend vom Un-
terzeichner gewertet.

Die Heizungsanlagen sind gem. des glltigen GEG zum
Bewertungsstichtag nicht auszutauschen.

Erwdrmung von Wasser zentral Gber die Heizung sowie
dezentral Uber Durchlauferhitzer. Warmeverteilungs-
und Warmwasserleitungen gem. Aussagen gedammt.
Tlw. befinden sich diese auf Putz.

Uberwiegend einfache bis mittlere Qualitat.
Uberwiegend einfache bis mittlere Qualitét.
Uberwiegend einfache bis mittlere Qualitat.

Aus Kunststoff mit Isolierverglasung.
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Fensterbanke:
Innen: Werzalit,
AuBen: Alu-Wetterschenkel.

-> insgesamt eine mittlere Qualitat.

Tlren: Zimmerturen:
Holz- / Holzwerkstofftiiren mit Holzzargen und teilweise
mit Lichtausschnitt.

-> insgesamt einfache bis mittlere Qualitat.

4.2.7 Sanitére Installation

Bodenbelag: Uberwiegend mittlere Qualitat.
Wandbekleidungen: Uberwiegend mittlere Qualitat.
Deckenbekleidungen: Uberwiegend mittlere Qualitat.

Anmerkung: Je Einheit ist ein Bad bzw. ein WC-Raum gegeben.

4.2.8 Grundrisseinschatzung / Belichtung / Bellftung

Grundrissgestaltung: Flr das Baujahr zeittypisch sowie zweckmaRig fir die
Art der Nutzungen.

Belichtung: Normale sowie ausreichende Belichtung und Beson-
nung der einzelnen Rdume.

Bellftung: Normale Bellftung -> Uberwiegend Fensterentliftung,
geringflgig elektr. Zwangsentliftung.

4.2.9 Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile: Zugangstreppe (2x) mit zusatzlicher Uberdachung (1x),
Balkon, Dachterrasse (2x).

Besondere Einrichtungen: Keine wesentlichen benannt / erkennbar.

Die Einbaukichen und die Badmobel werden in dieser
Wertermittlung nicht zusatzlich bertcksichtigt, da diese
als Zubehor nicht deckungsfahig sind.

Anmerkung:

4.2.10 Besonderheiten, Zustand des Gebdudes

Bauschaden, Baumangel: Sockel- und Fassadenschaden, tlw. unverputzte Berei-
che ‘Torlaibung,” tlw. mangelhafter Holzschutz an den
HolzauRenbauteilen.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine wesentlichen erkennbar / benannt.
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Gebaudes ist flr den Errich-
tungszeitraum entsprechend sowie den durchgefiihrten
Modernisierungen und den Aussagen der Beteiligten
zum Stichtag mit durchschnittlich zu beurteilen.

Es besteht teilweise ein leicht erhohter Unterhaltungs-
stau mit entsprechendem Renovierungsbedarf.

Anmerkung: Die erwahnten Besonderheiten werden unter den be-
sonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen
vom Unterzeichner mit ausreichend gewdrdigt.

4.2.11 Beurteilung Bau- und Erhaltungszustand

Das Wohn- und Geschaftshaus nebst Anbauten wurde im Rahmen der Befundaufnahme, d.h. rein duRer-
lich per Inaugenscheinnahme, sowohl von innen als auch von auRen besichtigt. Die allgemein zugangli-
chen Bereiche konnten dabei komplett eingesehen werden. Der Bau- und Erhaltungszustand des zu be-
wertenden Objekts wurde vom beauftragten Sachverstandigen aufgrund der dulReren Wahrnehmungen
anlasslich der Besichtigung wie folgt festgestellt.

- Erhaltungszustand Wohngebaude -

Sockel: mittelmaRiger bis guter Erhaltungszustand

Fassade: durchschnittlicher bis guter Erhaltungszustand
HolzaulRenbauteile: mittelmaRiger bis durchschnittlicher Erhaltungszustand
Dach: durchschnittlicher bis guter Erhaltungszustand

Fenster und AuRentlren: durchschnittlicher bis guter Erhaltungszustand
Innentiren: mittelmaRiger bis guter Erhaltungszustand

Boden: mittelmaRiger bis guter Erhaltungszustand

Wande: mittelmaRiger bis guter Erhaltungszustand

Decken: mittelmaRiger bis guter Erhaltungszustand

Klassifizierung des Bau- und Erhaltungszustandes

sehr gut / neuwertig Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesse-
rungsaufwand, Neubau.

gut Kaum rlckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungs-
aufwand, kleinere Reparaturen erforderlich.

durchschnittlich Ruckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsauf-

wand vorhanden, der in einem mittleren Zeithorizont von ca. 5 Jahren abgear-
beitet werden sollte.

mittelmaRig Die Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche
Sanierungskonzeption wird empfohlen.

schlecht Das Gebaude entspricht / die Bauteile entsprechen in Summe nicht mehr den
relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Fazit:

-> Das Wohn- und Geschéaftshaus nebst Anbauten befinden sich insgesamt, soweit im Besichtigungster-
min erkennbar sowie den Angaben der Beteiligten zum Stichtag nach in einem dem Baujahr sowie den
durchgefiihrten Modernisierungen entsprechend Uberwiegend mittelmaRigen bis guten Erhaltungs-
zustand.
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4.2.12 Ermittlung Gebaudestandard

Der Gebadudestandard wurde anhand der zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie unter Berlcksich-
tigung des vor Ort angetroffenen Objektstandards ermittelt.

Nach den eigenen Feststellungen im Zusammenhang mit dem Gebaudestandard kann fir das Bewer-
tungsobjekt dieser mit Uberwiegend der ,Standardstufe 3“ abgeleitet werden, welcher sich wie folgt

darstellt:

Hinweis:

Nach der aktuellen Sachwertrichtlinie wird nicht mehr wie zuvor nach , Ausstattungsstandard”, sondern
nach ,Standard” je Gebaudeart unterschieden, wobei wie folgt gegliedert wird.

Auszug Tabelle 2: Beschreibung der Gebaudestandards fir Mehrfamilienhduser, Wohnhauser mit
Mischnutzung, gem. der Sachwertrichtlinie - SW-RL vom 5. September 2012.

Standardstufe
3 4 5
AuBenwinde ein-/zweischaliges Mauverwerk, |Verblendmauerwerk, zweischa- |aufwendig gestaltete Fassaden
z. B. aus Leichtziegeln, Kalk- |lig, hinterliftet, Vorhangfassade |mit konstruktiver Gliederung
sandsteinen, Gasbetonsteinen; |(z. B. Naturschiefer); Warme-  |(Saulenstellungen, Erker etc.),
Edelputz; Warmedammver- démmung (nach ca. 2005) Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
bundsystem oder Warme- steinfassade, Elemente aus
dammputz (nach ca. 1995) Kupfer-/Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste DAmmung
Dach Faserzement-Schindeln, be-  |glasierte Tondachziegel; Flach- |hochwertige Eindeckung z. B.
schichtete Betondachsteine dachausbildung thw. als Dach- |aus Schiefer oder Kupfer,
und Tondachziegel, Folienab- |terrasse; Konstruktion in Brett- | Dachbegrinung, befahrbares
dichtung; Dachdadmmung {nach|schichtholz, schweres Massiv- |Flachdach; stark Gberdurch-
ca. 1995) flachdach; besondere Dach-  |schnittliche Dammung
form, z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendammung,
berdurchschnittliche Dam-
mung (nach ca. 2005)
Fenster wund Zweifachverglasung (nach Dreifachverglasung, Sonnen-  |groBe feststehende Fensterfla-
AuBentiran ca. 1995), Rolladen (manuell); |schutzglas, aufwendigere Rah- |chen, Spezialverglasung

Haustir mit zeitgemafiem War-
meschutz (nach ca. 1995)

men, Rolldden (slektr); hiher-
wertige Thranlagen z. B. mit
Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

(Schall- und Sonnenschutz);
AuBentiren in hochwertigen
Materialien

Innenwiénde und
~tiiren

nicht tragende Innemydnde in
massiver Ausfihrung bzw. mit
Démmmaterial gefllite Stan-
derkonstruktionen; schwera
Tiren

Sichtmauerwerk; Massivholzti-
ren, Schiebetlrelemente, Glas-
tlren, strukturerte Tlrblatter

gestaltete Wandabliufe (z. B.
Pfeilervoriagen, abgesetzie oder
geschwungene Wandpartien);
Brandschutzverkleidung; raum-
hohe aufwendige Tlrelermente

Deckenkonstruktion |Betondecken mit Tritt- und zusatzlich Deckenverkleidung |Deckenvertdfelungen (Edelholz,
Luftschallschutz (z. B. schwim- Metall)
mender Estrich); einfacher Putz

Fuibdden Linoleurn-, Teppich-, Laminat- |Matursteinplatten, Fertigpar- hochwertiges Parkett, hochwer-

und PVC-Biden bessarer Art
und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

kett, hochwertige Fliesen, Ter-
razzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbbden auf geddmmter
Unterkonstruktion

tige Matursteinplatten, hoch-
wertige Edelholzboden auf ge-
dammter Unterkonstruktion
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Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit;
Dusche und Badewanne;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1 bis 2 Béder j@ Wohneinheit
mit thw. zwei Waschbecken, thw.
Bidet/Urinal, Gaste-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen pweils in geho-
bener Qualitat

2 und mehr Bader je Wohnein-
heit; hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflachen-
strukturiert, Einzel- und Fl&-
chendekors)

Heizung

elektronisch gesteuerte Fem-
oder Zentralheizung, Niedaer-
termperatur- oder Brenmwert-
kessel

FuBbodenheizung, Solarkoliek-
toren flr Warmwassererzeu-

gung

Solarkoliektoren fir Warmwas-
sererzeugung und Heizung,
Blockheizkraftwerk, Wérme-
pumpe, Hybrid-Systeme

Sonstige technische
Ausstatiung

zeitgeméfe Anzahl an Steck-
dosen und Lichtauslassen;
Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsiche-
ningen

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslidsse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale Lif-
tung mit Warmetauscher, meh-
rere LAM- und Fermsehan-
schilisse, Personenaufzugsan-
lagen

Video- und zentrale Alarmania-
ge, zentrale Liftung mit War-
metauscher, Klimaanlage; Bus-
system; aufwendige Personen-
aufzugsanlagen

Abbildung 09

Quelle: Auszug Anlage 2 "Beschreibung der Gebédudestandards’, gem. Sachwertrichtlinie — SW-RL vom 5. September 2012 *Bundesministerium fiir

Verkehr, Bau und Stadtentwicklung’

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagijen”gsan— Standardstufe

(%] - - 3 4 5
AuRenwdande 23,0% - 0,7 0,3 -
Dach 15,0 % - 0,8 0,2 -
Fenster und AulRentlren 11,0% - 1,0 - -
Innenwande und -tlren 11,0% - 1,0 - -
Deckenkonstruktion 11,0% - 1,0 - -
Fullboden 50% - 1,0 - -
Sanitdreinrichtungen 9,0% - 1,0 - -
Heizung 9,0% - 1,0 - -
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % - 1,0 - -
insgesamt 100,0 % - - 90,1 % 9,9% | 0,00 %

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes:

Standardstufe relativer Gebdudestandardanteil
[%]
1 _
2 _
3 90,1 %
4 9,9 %
5 0,0%
gewogener Standard = 3,1

-> ermittelter gewogener Standard = rd. 3,1 (auf einer Skala von 3 bis 5)
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4.3  Aulenanlagen

Das Grundstick besitzt neben den technischen Ver- und Entsorgungsleitungen wie Strom, Wasser, Gas,
Kanalanschluss, Telefon- und Fernsehkabelanschluss mit Datennetz eine befestigte Hof- und Wegebefes-
tigung und eine geschlossene Einfriedung durch Mauer bzw. Grenzbebauung.

Nach Einschatzung des Unterzeichners befinden sich diese in einem unterdurchschnittlichen Umfang so-
wie einem durchschnittlichen Zustand.
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5  Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus nebst Anbauten be-
baute Grundstick in 99867 Gotha, Erfurter LandstralRe 34 fir gerichtliche Zwecke zur Aufhebung der
Gemeinschaft vor dem Amtsgericht Gotha zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten gemal Eintragungen im Grundbuch von Gotha, Blatt 6283 (BV 1)
Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

Gotha 20 31/0 Gebdude- und Freiflache, 338
Erfurter LandstralRe 34

5.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
5.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks (d. h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,
e  das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl
ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

5.2.2 Allgemeine Kriterien flr die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e DerRechenablauf und die EinflussgréfRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt
vorherrschenden Marktlberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend von-
einander unabhéangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.
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e  Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d.
h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend
zu ermitteln. DiesbezUglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S.
d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grund-
stiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstdndigen
zur Verfligung stehen.

5.3  Zuden herangezogenen Verfahren

5.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der Auenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so knnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichsprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf
den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsttcksmarkt zutref-
fend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bericksichtigt werden
konnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach den ortlichen Verhéltnissen, der
Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Er-
schlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden Grund-
stiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenricht-
wert ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art
und Mal’ der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem
der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Boden-
werts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Far die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor.

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beztglich seiner relativen Richtig-
keit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die
allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfol-
gender Abschnitt ,,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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5.3.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstticks
5.3.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlcks ist im vorlie-
genden Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise verfigbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tGblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswert-
verfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Ndherung Reinertrage: Kauf-
preise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfen
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Eine Sachwertermittlung wird zuséatzlich durchgefthrt sowie das Ergebnis unterstiitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herange-
zogen.

Das Sachwertverfahren (gemall §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten EinflussgroBen (insbesondere Boden-
wert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertun-
terschiede bewirken.

5.4 Bodenwertermittlung
5.4.1 Allgemeines zum Bodenrichtwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens i.S.v. § 196 Abs. 1
BauGB, der fiir eine Mehrheit von Grundstlcken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache und einen bestimmten Stichtag. Der Bodenrichtwert wurde vom Sachver-
standigen beim ortlichen Gutachterausschuss recherchiert.
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5.4.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Gemeinde

Gemarkung
Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Lage

Entwicklungsstufe
abgabenrechtlicher Zustand

Art der baulichen Nutzung
Ergdnzende Nutzungsangabe
Bauweise

Geschosszahl

Tiefe [m]

Grundstucksflache [m?]

5.4.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstticks

Gemarkung

Stichtag

Lage

Entwicklungsstufe
abgabenrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Erganzende Nutzungsangabe
Bauweise

Geschosszahl

Tiefe [m]
Grundstiicksflache [m?]

5.4.4 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Gotha

Gotha

674127

61,-
01.01.2024
mittlere Lage
baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Mischgebiet (Ml)
Mehrfamilienhduser (MFH)
offen

11

40

500

Gotha

06.09.2024

mittlere Lage

baureifes Land

frei

Gemischte Bauflache (M)
Wohn- und Geschaftshaus (WGO)
offen

11

30

338

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 61,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 61,00€/m? E1l
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.09.2024 x 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 E3
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 61,006/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 E4
Art der baulichen M M x 1,00 ES
Nutzung
Ergdnzende MFH WGO x 1,00 E6
Nutzungsangabe
Bauweise offen offen x 1,00 E7
Geschosszahl [ [ x 1,00 E8
Tiefe [m] 40 30 x 1,00 ES
Flache [m?] 500 338 x 1,08 E10
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 65,88 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt - 0,00 €/m?
noch ausstehende Abgaben
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW = 65,88 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,88 €/m?
Flache X 338m?
BODENWERT = 22.267,44€

=rd. 22.300,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 insgesamt 22.300, - €.

5.4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone, mit normalem Anliegerverkehr,
durchschnittliche Entfernungen zu 6ffentlichen Verkehrs- sowie Versorgungseinrichtungen, Grundsttcks-
grofe und -gestalt sowie die Art und das Mal der baulichen Nutzung entsprechen den durchschnittlichen
Verhdltnissen. Demgemal entsprechen die Grundstiickseigenschaften weit Uberwiegend denen des Bo-
denrichtwertgrundstiicks, so dass die Verwendung des Bodenrichtwertes in Hohe von 61,00 €/m? als Aus-
gangswert flr sachgerecht eingeschatzt wird.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag ist laut Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentli-
chen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.
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E3-E8

Keine Anpassungen erforderlich, da hier keine bzw. keine wesentlichen Abweichungen zum BRW-
Grundstlck bestehen.

E9

Die abweichende Grundstlckstiefe ist in der nachstehenden Flachenanpassung bereits hinreichend be-
ricksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen -> Beachte
Doppelberlcksichtigung.

E10

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstlcksflache ist, umso niedriger ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.
Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundsttcks erfolgt unter Verwendung der in der Fachliteratur ‘Sprengnetter” mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Methode: Sprengnetter -> nicht GFZ bereinigt

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 338 1,03
Vergleichsobjekt 500 0,95

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,08

5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem Grundstilick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fir die Bewirtschaftung
einschlieRlich Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundsttck die Verzinsung des Grundsttckswerts (bzw. des daflr gezahlten Kauf-
preises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt.

Hierbeiist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als un-
verganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlageni. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.
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Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt so-
mit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reiner-
trag des Grundstlicks” abziglich , Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemald zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich er-
zielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

5.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafSer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.
Als marktlblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn
diese marktlblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhal-
tig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grund-
stiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des
Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Geb&ude) laufend er-
forderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriber-
gehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist,
entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Radumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il
BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf
die Mieter umgelegt werden kénnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Er-
trage einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind
wertmalig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstlck hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkon-
formen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungs-
dauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebdaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufthren.

Flr behebbare Schdaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze 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

®  nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Markttbliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | An- tatsachlich vereinbarte
zahl Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) | (Stck.) | (€/m?) monat- jahrlich
Nr. bzw. lich (€)
(€/Stck.) (€)
Wohn- und 1 [Gewerbe 1-EG 4521 - 3,98 180,00 2.160,00
Geschéaftshaus 2 | Wohnen1-1.0G 82,19 - 0,00 0,00 0,00
3 [Wohnen 2 -2.0G 99,00 - 6,06 600,00 7.200,00
4 | Wohnen 3-1.0G 53,57 - 0,00 0,00 0,00
5 [Wohnen 4—-1.0G 60,26 - 3,31 200,00 2.400,00
6 | Garagel - 1,00 0,00 0,00 0,00
7 | Garage 2 - 1,00 0,00 0,00 0,00
Summe 340,23 2,00 = 980,00| 11.760,00
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | An- marktiblich erzielbare
zahl Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) | (Stck.) | (€/m?) monat- jahrlich
Nr. bzw. lich (€)
(€/Stck.) (€)
Wohn- und 1 | Gewerbe 1—-EG 45,21 - 5,00 226,05 2.712,60
Geschéftshaus 2 | Wohnen 1-1.0G 82,19 - 6,00 493,14 5.917,68
3 [Wohnen 2 -2.0G 99,00 - 6,06 600,00 7.200,00
4 |Wohnen 3-1.0G 53,57 - 6,00| 321,42| 3.857,04
5 [Wohnen 4—-1.0G 60,26 - 6,00 361,56 4.338,72
6 | Garage 1 -1 1,00 40,00 40,00 480,00
7 | Garage 2 -1 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 340,23 2,00 - 2.082,17 | 24.986,04

Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung - WaldstraRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 42 von 79 i
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - anonymisierte Ausqabe - @




IMM@®BILIENBEWERTUNG GUTACHTEN Gerichtl.- Az
ODACHE Wl . - - nach §194 BauGB 16 K 12/24

ROSDELSAI

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
13.226,04 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Netto- 24.986,04 €
kaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 6.246,51 €

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
5,00 % von 22.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.115,00 €

18.739,53 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 17.624,53 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=5,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer X 15,803
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 278.520,45 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 22.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 300.820,45 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage +/- 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 300.820,45 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — 47.286,00 €
ERTRAGSWERT = 253.534,45 €

rd. 254.000,00 €

5.5.3.1 Erlduterungen zur Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzflache

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden durch den Unterzeichner anhand des eigenen
Aufmalles vom 06.09.2024 eigenermittelt -> vgl. diesbezlglich die Angaben unter dem Punkt 4.2.2 die-
ses Gutachtens.

Diese orientieren sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen bericksichtigt sind bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV,
DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

o aus der Mietdatenbank des Unterzeichners,
o aus dem Mietpreisspiegel Thiringen des IVD,
o on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien und
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o GBS-D Grundstlicks-Bewertungsspiegel Deutschland (F+B — Mietauskunft)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Die Spanne nachgewiesener Wohnungsmieten flr diese Art von Gebduden wie das Bewertungsobjekt
in dem PLZ-Gebiet 99867 mit Datenstand 06°2024 liegen zwischen 4,50 €/m? und 8,25 €/m?. Die we-
sentlichen Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Ei-
genschaften wurden durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt sowie dabei ein Mietzins in
Hohe von rd. 6,00 €/m? hergeleitet und angesetzt.

Die Spanne nachgewiesener Ladenmieten flr diese Art von Gebduden wie das Bewertungsobjekt in dem
PLZ-Gebiet 99867 mit Datenstand 06°2024 liegen zwischen 4,00 €/m? und 12,00 £/m?2. Die wesentlichen
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten wurden durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt sowie dabei ein Mietzins in Hohe von rd.
5,00 €/m? hergeleitet und angesetzt.

Mietpreise fir Kfz-Einstellplatze in dem PLZ-Gebiet 99867 mit Datenstand 06°2024 liegen zwischen
50,00 €/Stick und 70,00 €/Stlck. Entscheidend hierbei sind die Lagen (Zentrumslage, Randlagen, land-
licher Bereich). Der wesentliche Unterschied des Bewertungsobjektes hinsichtlich der Lage wurde ent-
sprechend berlcksichtigt, zusatzlich die Berlcksichtigung der eingeschrankten Nutzbarkeit. Diesbezlig-
lich wurde dabei ein Mietzins in Hohe von 40,- €/m? hergeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in der Fachliteratur veroffentlich-
ten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, dass auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Far marktkonforme Wertermittlungen ist es zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der
Bewertung hinsichtlich der wesentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell ange-
wendet wird. Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten konnen entweder Uberdurchschnittlich hoch
sein, z. B. bei Nachholung zuvor versdumter Instandsetzungsmalinahmen im Betrachtungszeitraum
oder bei UbermaRig hohen (d. h. unlblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhal-
tungsaufwendungen des Eigentiimers bzw. unterdurchschnittlich hoch, z. B. bei Vernachlassigung der
Instandhaltung in den letzten Jahren. Anhand des Referenzobjektes fir Wohn- und Geschéftshauser
wurden fur das Bewertungsobjekt die Bewirtschaftungskosten mit rd. 25 % durch Interpolation ermittelt
und fur die Bewertung so in Ansatz gebracht.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e der verfligharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der Ergebnisse von der Sprengnetter Marktforschung. Basis sind die in einem bundesweit einheitlich
verwendeten Modell abgeleiteten, bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze. Dieser Bun-
desdurchschnittswert wird regionalisiert. Die regionalen Korrekturglieder sind wiederum von der
Sprengnetter Marktforschung (i.d.R. auf Postleitzahlenebene) abgeleitet und u.a. regionsweise je-
weils durch das ortliche (d.h. regional zustandige) Sprengnetter Expertengremium auf Marktkonfor-
mitat Gberprift, sowie
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e eigener Ableitungen des Sachverstandigen
bestimmt.

Dies bericksichtigend wurde der Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt mit 5,00 Prozent ab-
geleitet und fir das Bewertungsobjekt so in Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebadudetyp zuzuordnen und aus Anlage 3 der SW-RL entnommen. Da-
bei wurden die relativen Gebadudeanteile fir die Ermittlung der GND auf der Grundlage der diesbezlg-
lichen Angaben in den Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

Standard 1 ) 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 75 80
gewichtete, standardbezogene GND bei einem Standard von 3,1 rd. 70 Jahre

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer betragt demnach rd. 70 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebaude: Verbindungsbau

Standard 1 ) 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 50 70
gewichtete, standardbezogene GND bei einem Standard von 4,0 rd. 60 Jahre

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer demnach rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzUglich "tatsdchlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
flhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in der Fachlitera-
tur Sprengnetter beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude:
Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

Das (gemal Angaben der Beteiligten) ca. 1923 errichtete Gebaude wurde im Jahr 1990 teilsaniert und
anschliefend modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Teilsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz ge-
bracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefihrten Teilsanierung werden
folgende EinflussgroRen herangezogen:

e Jahr der Teilsanierung: 1990,
e (bliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.
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Da bei der Teilsanierung einige Gebdudeteile erhalten bleiben, wird nicht das Jahr der Teilsanierung als
yvorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten bleibenden Gebéu-
deteile wird dem Gebéaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Teilsanierung” zuge-
ordnet.

erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale Anteile
e Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10%
e Fir Gebaudedecken 5%
e Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
e Sicherheitsabschlag wegen fehlender Gewissheit zu den MaRnahmen 5%
Summe 25%

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 25 % = 18 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Teilsanierung betragt
somit:

Jahr der Teilsanierung 1990 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 18 Jahre = 1972.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermit-
telt:

. Tatsachliche Punkte
. Maxi- .
Modernisierungsmaflinahmen Begriin-
(vorrangig in den letzten 20 Jahren) male Durchge- Unterstellte dun
g8 Punkte | fihrte MaR- &
MaRnahmen
nahmen
Dachﬂerneuerung inkl. Verbesserung der War- 4 10 0,0 81
medammung
Modernisierung der Fenster und AulRentlren 2 0,5 0,0 B2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 0,0 83
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0 B4
Warmedammung der AuBenwénde 4 1,5 0,0 B5
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0 B6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
’ 2 1 B
cken, FuRboden, Treppen, Tlren > 0,0 /
Summe 8,0 0,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B1

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden das Dach Haupthaus im Jahr 1992 -
komplett und die Dacher der Anbauten im Jahr 1990 - komplett modernisiert. Dieses wird vom Unter-
zeichner mit 1,0 Mod. Punkt entsprechend gewdrdigt.
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B2

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden die Fenster / Tiren im Jahr 1995 —
komplett sowie die Eingangstir und das Hoftor im Jahr 2020 modernisiert. Dieses wird vom Unterzeich-
ner mit 0,5 Mod. Punkten entsprechend gewdrdigt.

B3

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden die Ver- und Entsorgungsleitungen
im Jahr 1995 - komplett modernisiert. Dieses wird vom Unterzeichner mit 1,0 Mod. Punkt entsprechend
gewdrdigt.

B4

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden im Jahr 2008 und 2017 die Heizungs-
anlagen komplett modernisiert. Dieses wird vom Unterzeichner mit 1,5 Mod. Punkten entsprechend
gewdrdigt.

B5

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden im Jahr 2010 die Fassaden - Uberwie-
gend modernisiert. Dieses wird vom Unterzeichner mit 1,5 Mod. Punkten entsprechend gewdrdigt.

B6

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden der Nassraum Gewerbe im Jahr 2010
- komplett, der Nassraum Wohnen 1 im Jahr 2021 - komplett, der Nassraum Wohnen 2 im Jahr 2018 -
komplett, der Nassraum Wohnen 3 im Jahr 1990 - komplett sowie der Nassraum Wohnen 4 im Jahr
2012 - komplett modernisiert. Dieses wird vom Unterzeichner mit 1,5 Mod. Punkten entsprechend ge-
wirdigt.

B7

Entsprechend den Angaben im Ortstermin der Beteiligten wurden der Innenausbau Gewerbe im Jahr
2017 - komplett, der Innenausbau Wohnen 1 im Jahr 2022 - Gberwiegend, der Innenausbau Wohnen 2
im Jahr 2019 - komplett, der Innenausbau Wohnen 3 im Jahr 1990 - komplett sowie der Innenausbau
Wohnen 4 im Jahr 1990 - komplett modernisiert. Dieses wird vom Unterzeichner mit 1,5 Mod. Punkten
entsprechend gewdrdigt.

Ausgehend von den 8,0 Modernisierungspunkten, ist dem Gebadude der Modernisierungsgrad , mittlerer
Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 54 Jahre =) 16 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Ge-
baude gemalk der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 32 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1986.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude:
Verbindungsbau

Das (gemal Angaben der Beteiligten) ca. 1982 errichtete Gebdude wurde teilweise modernisiert.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet. Hieraus erge-
ben sich 7 Modernisierungspunkte. Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude
der Modernisierungsgrad , mittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1982 =42 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 42 Jahre =) 18 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fur das Ge-
baude gemalk der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 30 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1994,

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebadude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrun-
deliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt
nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksich-
tigt, wie sie offensichtlich waren oder von dem Auftraggeber mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis er-
forderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Wertein-
flusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch
die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kos-
tentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobili-
enbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen
sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung
im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des
Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Er-
mittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter dargestellten Modelle in Verbindung mit
Tabellenwerken.

In diesen.Modellen sind die Kostenabzige fir Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert.

Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung - WaldstraRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 48 von 79 i
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - anonymisierte Ausqabe - @




IMM®BILIENBEWERTUNG GUTACHTEN Gerichtl.- Az.:
ROSDEL SK| nach §194 BauGB 16K 12/24

Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigba-
ren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte
Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbeddrftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neu-
bauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkon-
formen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -33.600,00 €
e Sockel- und Fassadenschdden sowie tlw. fehlende Fer- -7.500,00 €
tigstellungen
e Mangelhafter Holschutz an den HolzauRenbauteilen -2.500,00 €
e |eicht erhéhter Unterhaltungsstau mit Renovierungs- -23.600,00 €
aufwand (rd. 295 m? Wfl. x ca. 80 €/m?)
Ertragsbesonderheiten -13.686,00 €
e Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der markt- -13.686,00 €

Ublich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
13.226,04 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der
Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Der Werteinfluss wurde vom Unterzeichner fir Einhei-
ten ‘Gewerbe und die Wohneinheiten Nr. 1/3/4" mit
13.686 abgeleitet.

Summe -47.286,00 €

5.6  Sachwertermittlung
5.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&dude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sons-
tigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgelei-
tet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-triebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berliicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
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Der vorldufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnitt-
lichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Ver-
gleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstlcksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach BerUcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.6.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
baudeflache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annadhernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheit-
liches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundfldche” oder
LE€/m? Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Norm-
objekt” bezeichnet.
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Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebadudeteilen gehéren insbesondere Kelle-
raullentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache”) durch
Wertzuschldage besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — norma-
len, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungs-
objekt vorhandene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich
zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjek-
tes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind.

Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge
bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungs-
dauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell.
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich un-
tersucht wird sowie grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von den Beteiligten und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuRBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeaulRenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlédufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorlédufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss des-
halb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadens-
freien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet.
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Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er
wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertni-
veau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch

marktlbliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

5.6.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohn- und Anbauten Verbindungs-
Geschéftshaus 1 bis 3 bau
Berechnungsbasis differenziert differenziert differenziert
e Brutto-Grundflache (BGF) 451,58 m? 315,35 m? 19,20 m?
Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr 827,00 £/m? BGF [ 583,00 €/m? BGF | 291,00 €/m? BGF
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 373.456,66 € 183.849,05 € 5.587,20 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 06.09.2024 (2010=100) 182,7/100 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 682.305,32 € 335.892,21 € 10.207,81 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre 32 Jahre 30 Jahre
e prozentual 54,29 % 54,29 % 50,00 %
e Alterswertminderungsfaktor 0,4571 0,4571 0,5
Alterswertgeminderte durchschnittliche 311.881,76 € 153.536,33 € 5.103,91 €
Herstellungskosten
Gebaudewert (inkl. BNK) 311.881,76 € 153.536,33 € 5.103,91 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 470.522,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.115,66€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 483.637,66 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 22.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 506.937,66 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,65
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage +/- 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 329.509,48 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 47.286,00 €

SACHWERT

5.6.3.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

= 282.223,48 €
rd. 282.000,00 €

Die Berechnungen der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurden durch den Unterzeichner
aufgrund der Unterlagen aus der Kreisarchivakte in Verbindung mit der Liegenschaftskarte nach der
Sachwertrichtlinie eigenermittelt und vor Ort plausibilisiert -> vgl. diesbezlglich die Angaben unter den
Punkten 4.2.2 dieses Gutachtens.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-
gabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus der Fachliteratur entnommen.

Die Ermittlung des Gebaudestandards fir das Wohnhaus inclusive den Anbauten gem. Pkt. 4.2.12 dieses
Gutachtens, dieser wurde mit rd. 3,1 ermittelt.
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Nutzungsgruppe:
Gebdudetyp:

Wohnhauser mit Mischnutzung
Wohnhauser mit Mischnutzung (< 25 % gewerbl. Anteil)

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebaudestan- relativer
dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
3 860,00 90,1 774,86
4 1.085,00 9,9 107,41
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 882,27
gewogener Standard =31

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 882,27 £/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

- Einspanner X 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

- Modifizierung wegen Wohnungsgrolle x 0,94

- Reihenendhauser x 0,95

Abgeleitete NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude EFH = 827,26 €/m? BGF
Ermittelter gewogener Standard: 3,1 rd. 827,00 €£/m? BGF
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Anbauten 1 -3

Nutzungsgruppe: Wohnhéauser mit Mischnutzung

Gebaudetyp:

Wohnhauser mit Mischnutzung (< 25 % gewerbl. Anteil)

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebaudestan- relativer
dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 860,00 90,1 774,86
4 1.085,00 9,9 107,41
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 882,27
gewogener Standard =31

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

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 882,27 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemals Sprengnetter

- Modifizierung wegen Wohnungsgrolie x 094

- Reihenendhauser x 0,95

- Seiten-/Hintergebaude x 0,87
Sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

- fehlender Ausbau Erdgeschoss unter Be- x 0,85

rdcksichtigung Uberwiegend kein Keller

Abgeleitete NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude EFH =
Ermittelter gewogener Standard: 3,1

582,62 €/m? BGF
583,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Verbindungsbau

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebaudestan- relativer
dardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
4 485,00 100,0 485,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard =40

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

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 £/m? BGF

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
- Art der Bauweise als Verbindungsbau x 0,60

291,00 €/m? BGF
291,00 €/m? BGF

Abgeleitete NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude Garage =
Ermittelter gewogener Standard: 3,7 rd.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex
im Basisjahr (= 100). Dieser Wertermittlung liegt der Baupreisindex des 3. Quartals aus 2024 zugrunde.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfak-
tor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Priufungen und Genehmigungen. Diese sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Alterswertminderung
Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen zum Ertragswertverfahren.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile / Einrichtungen

-> Der Kamin, die Zugangstreppen mit zusatzlicher Uberdachung, der Balkon sowie die Dachterrassen
wurden vom Unterzeichner mit ausreichend unter den Normalherstellungskosten bertcksichtigt, so
dass es keiner weiteren Wirdigung bedarf.

-> Die Einbaukliche sowie die Badmobel sowie die ggf. weiteren vorhandenen Einrichtungen werden in
dieser Wertermittlung nicht zuséatzlich bericksichtigt, da diese als Zubehor nicht deckungsfahig sind.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst, laut Fachliteratur
sind hierflr ca. 2 % bis ca. 8 % der Normalherstellungskosten (vorlaufige Gebdudesachwerte) zu berlck-
sichtigen.Unter Beachtung dieser Gegebenheiten halt der Unterzeichner hierfiir einen prozentualen
Anteilvon rd. 3 % flr angemessen, welcher so in Ansatz gebracht worden ist.
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AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte 14.115,66 €
insg. (470.522 €)
Summe 14.115,66 €
Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der Ergebnisse von der Sprengnetter Marktforschung. Basis sind die in einem bundesweit einheitlich
verwendeten Bewertungsmodell abgeleiteten, bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren (k). Die-
ser Bundesdurchschnittswert wird regionalisiert. Die regionalen Korrekturglieder werden von der
Sprengnetter Marktforschung (i.d.R. Postleitzahlenebene) abgeleitet und u.a. regionsweise jeweils
durch das ortliche (d.h. regional zustandige) Sprengnetter Expertengremium auf Marktkonformitat
Uberprift, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.

Dies beachtend wurde dabei fir das Bewertungsgrundstiick ein SWF i.H.v. 0,65 abgeleitet sowie in An-
satz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.

5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
5.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrin-
dung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Werter-
mittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmalige Umsetzungen von Preisverglei-
chen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalRen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertori-
entierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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5.7.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preishildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Er-
tragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermit-
telten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhal-
tigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermitt-
lung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung.
Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

der Ertragswert wurde mit rd. 254.000,00 €
und
der Sachwert wurde mit rd. 282.000,00 € ermittelt.

Die Abweichung liegt dabei in der Ublichen Bandbreite von + 10 %, d.h. der Ertragswert wird durch die
geringe Abweichung des Sachwerts gefestigt.

5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1
Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwert-
verfahren und fir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat zur Verflgung. Bezlglich der erreichten
Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d)
und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,90 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (b) = 0,36.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[282.000,00 € x 0,36 + 254.000,00 € x 0,90] + 1,26 =
330.12,00 + 1,26 =262.000,00 €

rd.262.000,00 €.
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5.7.5 Verkehrswert

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 254.000 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Sachwert betragt rd. 282.000 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus nebst Anbauten bebaute Grundstick in
99867 Gotha, Erfurter LandstraRe 34 wurde flr gerichtliche Zwecke zur Aufhebung der Gemeinschaft
vor dem Amtsgericht Gotha zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 mit rd.

262.000,- €

in Worten: zweihundertzweiundsechzigtausend-Euro

ermittelt.

Das Bewertungsobjekt wurde von dem Sachverstdndigen Hr. Leslie Rosdelski besichtigt und das Gutach-
ten unter dessen Leitung sowie Verantwortung erstellt. Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Un-
terschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beige-
messen werden kann.

- 1
SPRENGMNETTER
Zedifizierung =l

Leslie Rosdelski

Zortdikats-Mr, 1703006

Arnstadt, den 13.12.2024

Gutachter

% Zerifizierter Sachverstindiger
% fidr Immuobilisnbevwartung I.’
%, 215 Sprengnatier Zoct [B] 7

L

Py
. Lasob bl
Hr. Leslie Rosdelski
Gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fur
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Mitglied Sprengnetter Expertengremium
flr die Region Thiringen Nord
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5.8 Plausibilisierung Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus nebst Anbauten bebaute Grundstick in
99867 Gotha, Erfurter Landstr. 34 wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 mit rd. 262.000 €
ermittelt. Dies entspricht einen Wohn-/Nutzflichenwert von rd. 770 €/m? sowie einem Rohertragsfak-
tor von rd. 10,5.

> Gem. Angaben der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
des Freistaats Thuringen (Datengrundlage 07.05.2024) liegen mittlere Wohn-/Nutzflachen-
preise im Landkreis Gotha flr das Vertragsjahr [2023], die Grundsticksart [gemischt genutzte
Wohn- und Geschéaftshauser] und dem Baujahr [bis 1949] bei 939 €/m?.

> Gem. Angaben der zentralen Geschiftsstelle der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte
des Freistaats Thiringen (Datengrundlage 07.05.2024) liegen mittlere Kaufpreise im Landkreis
Gotha fir das Vertragsjahr [2023], die Grundstlcksart [gemischt genutzte Wohn- und Ge-
schaftshauser] und dem Baujahr [bis 1949] bei rd. 149.217 €.

> Gem. Angaben vom Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises (Datengrundlage 30.04.2024) liegen mittlere Rohertragsfakto-
ren fur die Gebaudeart [Wohn- und Geschéftshauser] bei rd. 13,1.

=>» Der ermittelte Verkehrswert fiir das Bewertungsobjekt liegt dabei im Bereich der ausgewerte-
ten Daten durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte. Diese Einordnung ist plausibel
und spiegelt vor allem die Lage, die Objektart /-gréRe, den baulichen Zustand und die Ausstat-
tungsqualitdt sowie die aktuelle Marktphase angemessen wider.
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6  Wertermittlungsansatze und Wertermittlungsergebnisse

Die nachstehenden Tabellen enthalten eine Zusammenfassung der wesentlichen Wertermittlungsansatze
und Wertermittlungsergebnisse zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024.

Bodenwert

Bezeichnung Entwicklungsstufe Beitragsrecht- Gesamtfliche rel. Bodenwert Bodenwert

licher Zustand (rd.) (rd.)

Gesamtflache baureifes Land frei 338 m2 66 €£/m? 22.300,- €
Objektdaten (Hauptgebaude nebst Anbauten)
Brutto-Grundflache (BGF) 766,93 m?
Wohnflache (WF) 340,23 m?
Baujahr Urgebaude (fiktiv) 1923
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer Urgebaude (RND) 32 Jahre
Objektdaten (Verbindungsbau)
Brutto-Grundflache (BGF) 19,20 m?
Baujahr (fiktiv) 1982
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
Wesentliche Daten
Jahresrohertrag RoE: 24.986,04 €
Bewirtschaftungskosten BWK (% des RoE): 6.246,51 € (25,0)
Liegenschaftszinssatz (%): 5,00
Sachwertfaktor: 0,65
Relative Werte
relativer Bodenwert: 65,54 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale: -138,98 €£/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 770,07 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,49
Ergebnisse
Ertragswert: 254.000,00 €
Sachwert: 282.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 262.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 06.09.2024
Bemerkung: Gem. Angaben der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fir Grundsticks-
werte des Freistaats Thiringen (Datengrundlage 07.05.2024) liegen ausgewertete Kaufpreise im Jahr
2023 zwischen 27.500 € bis 336.325 €, somit ist das Ergebnis als plausibel und marktgerecht einzuschat-
zen.
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7  Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-
migung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern die Beteiligten oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassig-
keit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Ver-
schweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebs-
angehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Drit-
ten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Das Gutachten darf im Internet
nicht veroffentlicht werden sowie wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und fachspezifische Software
8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 118 des Gesetzes vom 31 August 2015 (BGBI. | S. 1474)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlicken in der Fassung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Benach-
richtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. No-
vember 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom
20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 29. Juni 2015 (BGBI. I S. 1042)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zu-letzt
geandert durch Artikel 326 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. |.S. 2346)

Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung - WaldstraRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 63 von 79 i
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - anonymisierte Ausqabe - @




IMM®BILIENBEWERTUNG GUTACHTEN Gerichtl.- Az.:

nach §194 BauGB 16 K 12/24

ROSDELSKI

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

ZPO
Zivilprozessordnung i.d. Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. | S. 3202) zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2019 (BGBI. | S. 1607)

JVEG
Justizvergltungs- und Entschadigungsgesetz vom 5. Mai 2004 (BGBI. |, S. 718, 776), zuletzt geandert
durch Artikel 5 Abs. 26 des Gesetzes vom 11. Oktober 2016 (BGBI. | S. 846)

I1.BV

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)
vom 17. Oktober 1957 (BGB11S.1719), neu gefasst durch B. v. 12.10.1990 BGBI. | S. 2178; zuletzt geén-
dert durch Artikel 78 Abs. 2 G. v. 23.11.2007 BGBI. | S. 2614; Geltung ab 29.08.1990

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

Landesbauordnung:
Tharinger Bauordnung (ThirBO) - Neugefasst am 25. Méarz 2014

DIN-Normen

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurilickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:

DIN 277 - dient zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken oder Teilen von
Bauwerken im Hochbau. Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen; Teil 2: Gliederung der Netto-Grundfla-
che (Nutzflachen, Technische Funktionsflachen und Verkehrsflachen); Teil 3: Mengen und Bezugsein-
heiten

8.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 29.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2023

[4]  Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilien-
wertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] .Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2014

[71  Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums flr Immobilien-
werte in der Region Thiringen Nord

[8] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Handbuch, 7. Auflage
[9] Gerardy, Mockel, Praxis der Grundsticksbewertung

[10] Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von
Grundsticken

[11] Voelkner, Baupreise fir Roh- und Ausbau
[12] Pahlandt "Blrgerliches Gesetzbuch" Kommentar
[13] Schmidt-Futterer "Mietrecht" - GroRkommentar des Wohn- und Gewerberaummietrechts

[14] Dr. Peter Schwirley "Mietwertermittiung - Praxishandbuch zur Ermittlung von Mieten
fir Wohn- und Gewerberaum"

[15] Ferdinand Droge "Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum"
[16] Ferdinand Droge "Rechtsentscheide Mietrecht" - Leitsatzsammlung

[17] Dr.-Ing. Hans Otto Sprengnetter "Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten"

Fachzeitschriften

[18] "RDM-Informationsdienst flr Sachverstandige"

[19] "DWW - Deutsche Wohnungswirtschaft"
Haus & Grund Deutschland Zentralverband der Deutschen Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentimer e.V. Disseldorf

[20] "GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstickswert" Hermann Luchterhand Verlag GmbH

[21] "Immobilien & Bewerten", Fachzeitschrift fir Forschung, Recht und Praxis
Sprengnetter Immobilienbewertung GmbH, Sinzig am Rhein

[22] "Der Sachverstandige"
BVS Bundesverband 6.b.u.v. Sachverstandiger, WiRner-Verlag, Augsburg

[23] "Der Immobilienbewerter" Bundesanzeiger Verlag, Koln

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler ent-
wickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand: 10°2024) erstellt.
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Anlage 01:

Deutschlandkarte on-geo
99867 Gotha , Thar, Erfurter Landstr. 34

Ubersicht vom Deutschiand zur Visualisterung der Lage eimer Adresse im
Die Eony " hisnd dient Tur "

bundesweiten Kontext
"s der Lage im Kontext der wichtigsten 5tadte sowse der Bundesiander, Die Deutuchlsndiarte sothakt o, a.
o Giach etur, rar M und zur Gberortichen Verkehrsinfrastrubtur, Ow Karte legt Sdchendeckend fiur Dautachland vor.

Dis Kartenmataerial besiert auf den Datun von © OpenStreetMap und stebt gemall der Data Commons Database Lizans (ODBL) pur fremn Nutiung
—mwmnmum&?’ww ‘dorf auch fur a::'hm

Bei dur weitaren Verwendung der Kartu ist die Quelienangabe usverdndert matzufubeen.

Datenquelle
OpenStrentMap-Mitwirkande Stand: 2024
Deeses Dokument baruht auf der Bestedung 03072696 vom 05.12.2024 auf www.geoport.de: ain Service
ONGRO  der on-gea GmbM. Es gelten die alipsmeinen geoport Vertrags- der Seite 1
aktustien Form. Copyright © by on-geo® &
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Anlage 02:

Ubersichtskarte MairDumont
99867 Gotha , Thir, Erfurter Landstr. 34

Mafistab (im Papierdruck): 1:800.000 ———————— | — -§
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80.000 m
ibersichtsk it I rkohesinds sktiar (Eine Verviellaltigung ist Iois 2w 30
Die Ub dearte wird b vom Falk-Verlag. Die Karte enthakt w.a, Ge Siedlungestruktur, i im Flach g wd din
onak kehrsinfrastruktur. Die Karte liogt fischendeckend fur hiand vor und wird sm Mafistab 1:200,000 und 1:000.000 angeboten. Die Karte darf
In einem Lxposé genutzt werden, Die Lizenz die VervieFsk von imal 30 daren, sowe dang in n Rah won
Zwangsversteigerungen und deren Fenthch darch e
Oatenquelle
MAIRDUMONT GmbH A Co. KG Stand: 2024
Dieses Dokumant beruht auf der Bestellung 03072696 vom 05.12,2024 auf www.gecport.de: 9in Servico
Sete 1

WO der an-geo GmbiH, Es geiten die aligameinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

aktusfien Form. Copyright © by on-g20® & geoport® 2024

V
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Anlage 03:

Ubersichtskarte MairDumont =
99867 Gotha , Thar, Erfurter Landstr. 34

a1

MaBstab (im Pagierdruck): 11200000 S e

Ausdehnung: 34,000 m x 34,000 m

0 20000 m

[ h mit 1! rie Atur (Eine VervielfAltigung st bis 2u 30 It )
D | chck: wrd b when vom Fafk-Verlag, Ow Karte anthaltl wa. die Siadiung: 0 Lo nd din Flach und e

g o . v Karte lagt M dewnd Aor wor und wird im MaBatab 1:200.000 und 1:800.000 angebotun. Die Karte darf
in einem Exposd genutzt werden. Die Lizens umf, dee Vernelfaky von ol 30 sowie die d in Gutachten en Rahmen von
2 wnd deren ch Surch Amtsgerich

Datenquelle
MAIRDUMONT Gmb# & Co. KG Stand: 2024

Deeses Dakument beruht auf der Bestellung 03072696 vom 05.12.2024 auf www.geopert.de: ein Service
OM-QBO  der on-gec Gmbi. Es galten die aligemainen gaoport Vertrags- und Nutzungsbedingunoen e dar Seite 1
aktuelen Form. Copynght © by on-gee® & geoport® 2024

V
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Anlage 04:

Regionalkarte on-geo

99867 Gotha , Thiir, Erfurter Landstr. 34
geOport

MaBstab (en Papierdruck): 1:50.000
Ausdahnung.

: 8.500 m x 8.500 m
c 5.000 m
allcarte in hied Mabstiaben. Dim Regronalkarte 1st unter der Lizenz "N - W be unter
gleichen Dedingungen” 2.0 verfighar X
Die Ve enthsht u.a. Inf 2ur Siedh tur, Tur Fiach und zur Uberortiichen Verkehesndrastruktur. Die Karte legt
fAischendeckend fir hland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bes 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmatenal basiert aut den Daten von © OpenStrestMap und steht gemsd der Open Data Commaons Open Database Lizenz (ODBL) zur freien Nutzung
2ur Verfigung. Der it st der Cny Co Lizenz (CC BY-SA) lizenziert uad darf auch fir gewerbliche Zmecke genutat

Hes der westeren Verwendung der Karte st die Quellenangabe unversndert midzufiheen.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mawrkende Stand: 2024

Diases Dokument baruht auf der Bestallung 03072696 vom 05.12,2024 3uf www,paoport.de: in Sarvics
OMQ@0  der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geopo gs- und N gsbedingungen in der
aktuallen Form, Copyright @ by on-geo® B geopont® 2024

A
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Anlage 05:

Stadtplan on-geo
99867 Gotha , Thiir, Erfurter Landstr. 34

Mafistab (im m’: 1:10.000
Ausdehnung: 1

700 mx 1.700 m
o 1.000 m
m-mm—uwumhua-.—:. Uzent “Namensnennung -
Westergabe unter gleschen Bedmgumgen™ verfilgbar
Der Stadtplan enthait u.a, Informabonen zur Bebsuung, den Stroby und der Verkehrunt kbur der Stadt. Die Karte begt Rachendeckend far
Deutschiand vor wnd wird im MaBstabebereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten,
o-muh—t-n—on-v— mﬂm.—ﬂhmm hbﬁ—m-(m-ﬁ—m
nm d der C -Lizenz {CC 0Y-5A) lizenziert und davf auch fir gewerbliche Zwecke genutst
Her der wert dung der Karte it die s 2 A dert mazdihen,
Datenquelle "
OpenStreetMap-Mawaknnde Stand; 7024
Dieses Dokumant beruht auf der Bestalling 03072696 vom 05.12.2024 aul www.geoport.de: ein Service
dia alk Natzungsbedingungen in der Seite 1

u"W der on-geo GmbH. Es 9
mm.mmwm.lmm
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nach §194 BauGB 16 K12/24
ROSDELSKI
Anlage 06:
Thilringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation -
Hmmrﬂ“h 138 Liegenschaftskataster
22086 Erfurt Liegenschaftskarte 1: 1000
R i Erstellt am 22.08.2024
Fuar 20 Kreis Gotha
Gemarkung Gotha

\

D Ausgate kann FofiBnngan snthales, Se noch nichl in $an Gruncdbsch dbsmomman wonden sind CEN dans e L] wnd (ke mil

" w > wirden chea Grenstang sl

v
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h §194 BauGB 16 K 12/24
ROSDELSKI —
Anlage 07:
Thiringer Landesamt fiir
EBodenmanagement und Geoinformation A‘USZUQ aus dem
Hoharwindenstratie 13 Liegenschaftskataster
98086 Erfurt Flurstiicksnachweis mit
Bodenschatzung
Erstellt am 22.08.2024

Flurstiick 31, Flur 20, Gemarkung Gotha (162424)

Gebietszugehdrigkeit: Gameinde Gotha (18067023)
Kreis Gotha

Lage: Erfurier Landstrate 34

Fldchea: 338 m?

Gebiude: Wohngebdude Erfurter Landstraile 34

Tatséchliche Mutzung: 338 m* Wohnbaufldche

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Grundbuchamt Amtsgericht Gotha
Grundbuchbezirk Gotha
Grundbuchblatt 6283

Die farsmgabe kann Fortfihmungen enthallen, die noch nichl in das Grundbuch ubermommen worden sind. Weilerhin =t zu beachlen, dass die
enthallenen Infrmationen nichl  agakiuell snd. Flachenangaben rur Grofle von Abschraflen der tatsdchiichen Nutzung, Bewerung und
Bodenschatzung wurden dber peometrische Verschnesdungen mit dem Flursstuck ermittelt. Unscharfen in den Vierschneidungsalgonthmen keannen
zu Abweichungen gegendber der amtlichen Flache des Flursticks fuheen. Fir dee Angaben zur Buchung sind origmar dee Grundiuchsmies
zustandig. Im Lisgenschafiskataster werden diese Angaben ledglich nachichilich gefihe Saits 1 von 1

Kok lamimiet AuiIug bl 06 L-pn scha Ashmias it onisp - end Cvle ez igisgipe st 10000
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Anlage 08:

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geainformation
Schicliberg 1, 99867 Gotha
Telefon: 0381 57 4018-330, E-Mail; gutachter.gotha@tibg. thueringen.de

Bodenrichtwertinformation
Gamainde Gotha
Gemarkung Gaotha
Boadenrichtweartnummer BT4127
Bodenrichtwert [Eura/m?] 61
Stichtag 01.01.2024
Entwickiungszustand baureifes Land
abgabenrechilicher Zustand erschiiefungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThirkAG

Hutzungsart Mischgebiet
ergdnzende Mutzungsangabe Mehrfamilienh8user
Bauweise offan
Geschoaszahl in
Tiefs [m] 40
Fléche [m?] 500

Basiskarte: ALKIS 2um Stichtag _Jr_ . : erstellt am:
www_bodenrichtwerte-th.de | www gutachterausschuesse-th.de i 1:1000 22.08.2024

tv
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Anlage 09: Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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ROSDELSKI

Grundriss 1. Ober- und 2. Obergeschoss
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ROSDELSK' nach §194 BauGB 16 K12/24
Anlage 10: Berechnung der Gebdude-Grundfldchen sowie Wohn- u. Nutzfléchen
Berechnung der Gebidude-Grundfliche
nascch dher dism Modall des angasetean MHE augrunde lisgenden Berechimongsvorcheifl
Gebdiude; Wohn- und Gaschafishaus, Erfurtar Landsiraiia 34, 0BT Gotha
[ Borechnung arfoigh aus IFM nut dar Grundiage von Immm
Rohbaumaiien Bausaichnungan
Fartig- und Rohbaumatian articham Auimall und Bauzsichnungen
Wd | Geschossl Fiachen- Large Hrene Berech Brullo-CGrundiische: Erfaulenng
Nr. | Grundnssebens taktar { e
(k) | Sorderion (i) (m) wﬂh. Bermich a | Berewch b | Barech o
Wi - + 1,00 [ B A50 | aod=h BL60
- ¥ ] 3,500 1550 | aod=h NE:
EG - Haupthais + 1,% ﬂlg n,é%' Aok h |u-l_%
B} 0 7 o 5
S oG DT ¥ 3601157 B0 aod=h 18,13
T [WE - Anbau 3 300 5100 3,000 aodeh 70,40
¥ [ EG e 065 - Anba 1 + Xiii] ELRCC] A0 | aod=b T34, 40
e 045 - Anbau & [ HF 1 3500 | aodeb T4 55
£ b 0 - Anbau 3 v Al ) 3000 | acdwh 5,00
VerEandungsbou s 1 0 Y= 0.0
% [ ThEAD m
BrutssGrundflsche [Baraich (a ader b) + 3+ b insg [ 786,13 e
Berechnung der Wohnfliche
Gebduds: ‘Wohn- und Geschafishaus, Erfurier Landstralle 34, 0867 Gotha
Mieteinheit WE1
Dua Barnchnung eefiolpt aus ol der Grundlags von
IFmEan artlicham Aufmais (06 09 2024) wolmariabhangsg
Rohbaumatan Bauzeichrungen DIM 283
Featig- ured Rohbaumaken orlfichem Aulmal urd Baureichnungen DIN 277
WY
. BV
id | diterenziee Faum- aat & hen Fidchen. | Lange | Pulz- | Brens | Pulz. | Gund. | Gewchts | Wohn- Wohn. | Ertau
Nr | Raumbersichrnng | Mr Faktor | g abrug | Eache Eaidor Rachs Mache lEnng
Sonderiom Lange Breste {Wiohnwesl) | Raumied | Raum
-} ima}
1| Fur i + 1,«*‘&&"&&?—% "%n, [F]] H‘ﬁ E?,zq E"f:,zq
F] ] + 1 1 1 13 [
3| Kiche ] - 1 u% u_% u% n% %g |_ﬁ .u_% 1§§
4| Wohnan 3 0 i 0 i 7 7
L |Wahnen E] - 1) %ﬁ‘%ﬁ‘%ﬂ'_ﬁ'ﬁ' Eu 1,% uﬁ i?ﬁ
& 3 v i 1 i i 7 7
Y %en L To0 | a0 "g‘% % "E% 1&% T, H‘ﬁ ha
B [ 5 1,00 1 0 E47 1,00 54 7
—[bed 1 o0 |2 5280 000] 570 | 5008+ &s[ 100 )
10" | Dechisripsy £ | Buflpnwchebereich Nomal afsbar] | 100 | 3E30| 0.000] S150] BOG0[ V14| 050 R ERel
Sumime Wehnflichs Mistsinhait 12,18 | m"
Summe Wohn-/Huteflche GebSude | 340,23 | me
Mistainheail: WE 2
Barachnung erfalgh aus sl der Grurdiage
Fartigmalien ke Aotmeal (6. 0% 2024}
Rohbaumaian i i 283
Fartig: und Rohbaumalien artichom Aumall und Bawraichnungan DiN 277
WaFhy
0B
Ud | differenoerie Hawrn gl Besonderhail Flachen- | Lange | Pulz- | Beeste | Putze | Grund. | Gewschis- ‘Watin- ‘Watn- Ertsu.
M | Raumbszeichrnng | W Taktaw | At abzug | Mache Takiar Tibch Tibchas CHF ]
Sonderiorm Orefe (Wokmwerd) | Raoemisl Raum
Flur 5 (1] D00 | ¢ Tﬂ} 1 I:Ir:ﬂﬂ 738 lr!l::ﬂ 738 m? an
1 - J 4 &
Wliche - 00 | 4060] ¢ Fhii| Booa] 1441 1,00 1441 441
4 | Bakon +__ | Auienwohnbereich (Normal nutztar) (1] | 0310 O] 1 810 (57 4 Bb 025 1 1
4| Wohnen md Essen | 4 - o0 | faan| 3880| oooo| 2878 100 ) ) E
B | 'Wahnen mil Essen [] [i7] L 860 D00] 023 0000 10,20 53] 0.2 28 58
[ [ 00 | aBE0| ¢ (o] 738 i3] ] 1]
7B B | + 00 | %.290] 0,000] 000 0000|037 o0 aa7 68
B | Bad 3 : 00 | 1.670| O000| 0680] 0600 - ar (i 7 g
§ | Schiafen [] + K] B0 000 3B [Li07] (5] 15 1
[0 | Gaste ¥ . 00| 21%0] @ G| 0 oo % i3] r% i‘%
11| ¥ond DG 3 ) o0 | 6.620] 0,000] 1 Do 1126] 00 Ti26] 1747
17| Knd DG 8 +_| Dachschiage 00 | BGI0| @ nooa| 1324 ] (7] 17 aF
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ROSDELSK' nach §194 BauGB 16 K12/24
Mieteinheit: WE 3
D Brsemchiung erfolgl aus il dhisr Grundlage ven
Famgmaian arthchem Ausmall (06 0 2024) wohnwariabhangig
Rohbaumafen Bauzeichmungen DM 283
Fatig- und Rohbaurmalken ortichemn Aulmall und Baureichnungen DN 277
WoF
I By
Nr | Raumbapechnung | Mr Taktar abrug Aty | Bache Labtor Sache Bache | lonmg
Sonderiom Lange Bieile Raumbsl Raum
[} mjy { tmy | fm} | (e} | {me) (k) {m* {m}
Fir [ 00 | 2670| D000 2480 0000]  BAZ| 100 [ [
Haa - 00| dim| Bo00| 14M0] G000 4 1,00 453 ]
Kinderzimmer v o0 | 375 000 | 2 030] 0000] 1061 100 TGE ]
4| Kindeimmer E 100 | Gf40| 0000| 0430] 0000 031 1,0 031 10
B |Wiohren [ T 100 | G410 DOGO| 3790] 0.000] 098] 1ok PR K
[ 5 + 1 3740] 1, E] [FAE] 1 17,19 EE]
7 [ P fﬁ brra| b :i:%:&'.g (Kl |_E o1 1
Summa Wahnfldchs '
Summe Wohn-Nuteldche Geba _ﬂg‘ s
Misteinheit: WEA4
Die Berechnung erlolgt aus: sl der Grundlage von:
Fatiginaiarn aitkchern Aulmal (DS 00 2024)
Rohbaurmalian Baursichnungen [iM 283
Farig- und Reohbaumallen arthchem Autmalh und Bauzeichnungsn Dim 277
WaF
I By
Hd [ cifforenzinne Raum- gl Besorderhal Flachen- | Lange | Putz- | Breste [ Pulz- | Grund- | Gewschis- | Wohn- Wonn- | Eridu-
Nr | Raumbezechnung | Hr takiar / abzug atmug | fache takdor fache fache | fenng
Sonderiom Lange Bl Wohraser) | Raumiesl Raum
{4} dm) | fmy | (mp | (e} | ginf) (K} L
Fir + 00 | 3500| 0000| 0780] 0000] 275 100 275 275
7| Wohren 3 v 00 | E670] 0000] 3190] 0000] 17E3] 100 1768 1768
3 | Kiche * 00 | 4310 0.000] 2300] 0000 a8 1,00 e 29
4| Sichislen [ z 00 | B70| 0000 3490] G000] Fioe]  voe pair] FEYir]
5 | Bad E] * [1] 00| 000 22700 0000 T2 1,00 ] 1]
Bac [ ¥ 00 | BEFa| B.00S| 0.470] Op06] G3F] 100 har B a0
L
Misteinheit: Cawerbe
[na Berechrung aroigh aus: aul der Geundiage won
Festgmalien artlichem Aulmalk (D6 08_2024)
Rohbaumaien Bauzechnungen DIN 283
Fritig- urud Rohbaumisian arthichern Aufmall und Bauseichnungaen Qi 277
Wd | Rsunbesschnung | Raum- RaumiedBesonderteten Fiachen- | Lange Putz. Birete Putze | Grund- | Gewchis- Purtz. Ptz Erau-
L1 Nr idiSeranzsdin Brsanderrsdnn) fakior anhgug abgug | Nache L Racha Racha | lerung
v 5;?:— Lange Brede |Marmwert) R‘[:[’JT“ F:..rn'].“
+ E t i
1| Aulentraitsmom 1|+ 1 4081|000 ;-‘lﬁ_jﬁ‘ LR 1 .17 1152
1| Audentt 1|+ 1000 1280] o600 0 L ) i, B 1,60
3| Lages 7 |+ 100 a640| 0090 430 0,000 L) 1,00 5,02 (1)
4| WC-Haum I 0 100] 1480] 0000 | tae0] 0000]  do6| 100 2,00 308
§ | Wi-Haum - 10| 1040  opod [ 000 [IE] 1,00 1,00 3,06
fi | Salon i | [ ) gﬁi P TEA4| 987
T_[Saion [ z 100] G&00|  oood 0,460 0000 037 1,00 0,57 FEAT
Swmme Hutzflache Misteinhet m?
Summe Wohn-"HNutrfiiche Gebiude m?
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Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung

Inh. Herr Leslie Rosdelski
GemaR DIN EN ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Mitglied Sprengnetter Expertengremium fiir die Region Thiringen Nord

Kreuzgraben 1a @ Wildrosenweg 25
99974 Muhlhausen 37327 Leinefelde-Worbis

Tel.: +49 (0) 3601 79 87 19
Fax: +49 (0) 3601 79 87 18
Mobil: +49 (0) 179 544 83 75

E-Mail: Ir@immo-wertr.de

e NOD&r <©

Web: www.immo-wertr.de

QUALITY - www.swedex.eu - DESIGN



