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Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick
in 99869 Tuttleben, HauptstralRe 31 wurde
mittels AuBenschatzung zum Stichtag 01.04.2026
ermittelt mit rd.

132.000,- €.

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag [Tag der Ortsbesichtigung] 01. April” 2026
$ | Baujahr um ca. 1900
%“D Wohnflache rd. 186 m?
é GrundsticksgroRe 1.130 m?

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80/ 31 Jahre

Bodenwert = 54.300 EUR
g marktangepasster vorldufiger Sachwert = 239.810 EUR
E vorlaufiger Ertragswert = 231.541 EUR
g Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -105.650 EUR
= | Verkehrswert rd. ~  132.000 EUR

Erstellt am 16. April’2026 durch
Herrn Leslie Rosdelski
gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger
Mitglied Sprengnetter Expertengremium
flr die Region Thiringen Nord

Anonymisierte Ausfertigung

Das vorliegende Gutachten umfasst insgesamt 64 Seiten und darf ohne die Einwilligung des unterzeichnenden Sachverstan-
digen nicht getrennt werden.

[ Blatt: 67 - Worter: 13.680 - Zeichen mit Leerzeichen: 111.851 - Absatze: 1.709 - Zeilen: 3.621 ]
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1  Zusatzliche Angaben zum Gutachterauftrag
(Ergdnzende Angaben fir die zustandige Rechtspflegerin)

Zua) Sind Mieter oder Péchter vorhanden?

Mittels cdufSerlicher Inaugenscheinnahme keine Anhaltspunkte dafiir erkennbar. Das Objekt
scheint leerstehend (ungenutzt) zu sein.

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

Konnte aufgrund fehlender Mitwirkung der Eigentiimer und auf der Grundlage der einfachen
Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden -> Objekt nur von der StrafSe her einsehbar.

Zuc) Liegen Hausschwamm, Schadlingsbefall oder &hnliches vor?

Mittels dufSerlicher Inaugenscheinnahme keine Anhaltspunkte fiir Hausschwamm erkennbar. An
der Strafsenfassade ‘Bereich Dachkasten” waren Schwalbennester (Rester davon) zu erkennen.
Angaben, inwieweit evtl. diesbeziigliche Parasiten in das Haus eindringen konnten, kénnen auf
der Grundlage der einfachen Aufienschdtzung nicht gemacht werden.

Zud) Besteht der Verdacht, dass der zu schatzende Grundbesitz mit Altlasten verunreinigt ist?
Nein, nach schriftlicher Auskunft der Behérde vom 18.02.2026.

Zue) Besteht fir das Objekt Denkmalschutz?
Nein, nach schriftlicher Auskunft der Beh6rde vom 06.01.2026.

Zuf) Besteht ein Grenzliberbau?

Nein, auf der Grundlage der Liegenschaftskarte sowie nach mdéglicher augenscheinlicher Be-
trachtung.

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

Konnte aufgrund fehlender Mitwirkung der Eigentiimer und auf der Grundlage der einfachen
Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden.

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

Konnte aufgrund fehlender Mitwirkung der Eigentiimer und auf der Grundlage der einfachen
Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden.

Zui)  Sind die Anschrift und Hausnummer noch zutreffend?
Ja, Anschrift und Hausnummer sind zutreffend.
Zuj) Werist der zustandige Bezirksschornsteinfeger?

Rene Janson, Alacher Chaussee 1 in 99092 Erfurt (gem. Internetrecherche)
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Zuk) Istein Energieausweis erstellt worden ?

Konnte aufgrund fehlender Mitwirkung der Eigentiimer und auf der Grundlage der einfachen
Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden.

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

Konnte aufgrund fehlender Mitwirkung der Eigentiimer, einer Negativauskunft des Kreisarchivs
zum Vorhandensein einer Bauakte und auf der Grundlage der einfachen Inaugenscheinnahme
nicht festgestellt werden.

Aufgrund des dufseren Anscheins sowie Recherchen im Internet wird vom Unterzeichner von fol-
genden Ausgangspunkten ausgegangen.

Baujahr Wohnhaus mit Nebengebduden: um ca. 1900
(gem. Schéitzung des Unterzeichners)

Anzahl der Wohn-/ Gewerbeeinheiten: 2 Wohneinheiten
- Gewerbeeinheiten

Wohnfldche: rd. 186 m? Wohnfldche
(ohne Aufienbereichsfldchen)

Anmerkung: Die Anzahl der Wohnungen konnte aufgrund fehlender Mitwirkung der Eigentiimer
und auf der Grundlage der AufSenschéitzung tatsdichlich nicht festgestellt werden. Unter Bertlick-
sichtigung der ermittelten Wohnfldche von ca. 186 m?in Verbindung mit der Briefkastenanlage
(2 Einwurfklappen) wird eingeschdtzt, dass zwei Wohnungen vorhanden sind.

Sonstiges: Bauauflagen und baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen laut
mindlicher Auskunft der zustandigen Behorde vom 27.02.2026 nicht vor.
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GUTACHTEN Gerichtl.- Az.:
gem. §194 BauGB 16 K 40/25

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 au-
genscheinlich sowie auf Grundlage der Liegenschafts-
karte mit einem Zweifamilienhaus nebst Nebengebau-
den bebaut ist. Das Grundstlck liegt im Ortskern.

HauptstraRe 31
in 99869 Tlttleben.

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Auftrag vom:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Zeitraum der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Anmerkung zur Besichtigung (Ladung):

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 unzuléssig.
27.01.2026 (gem. Auftragsschreiben).

01.04.2026 (Tag der Besichtigung).

Anmerkung:

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

Die Recherche bezliglich der wertrelevanten Merkmale
des Bewertungsobjekts wurde am 01. April’ 2026 abge-
schlossen.

01.04.2026 (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 Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafsgebend ist.

Mittwoch, der 01.04.2026.
10.2% bis 11.22 Uhr.
Der Sachverstandige.

Der Unterzeichner hat per 16.02.2026 die Schuldner zu
einer gemeinsamen Ortsbesichtigung zum 24.03.2026
geladen. Eine Rlckinformation des Schuldners blieb aus
sowie wurde von der Schuldnerin am 23.03.2026 auf
den Schuldner verwiesen.
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Diesbezlglich wurde der anberaumte Ortstermin, auf
Grund der Kostenentwicklung zum 24.03.2026 aufgeho-
ben.

Per 23.03.2026 wurden die Schuldner nochmals ange-
schrieben sowie zu einer erneuten gemeinsamen Orts-
besichtigung zum 01.04.2026 geladen, mit dem Hinweis
bei Ausbleiben einer Terminbestatigung der Durchfiih-
rung einer einfachen Aufienbesichtigung.

Eine Rickmeldung der Schuldner blieb aus, so dass auf-
tragsgemal eine einfache Aullenschadtzung vorgenom-
men wurde.

Umfang der Besichtigung: Eingeschrankte Aufsenbesichtigung.

Die AuRenschatzung konnte nur auf der Grundlage ei-
ner begrenzten Aulenbesichtigung erfolgen, da auf-
grund der nachbarlichen Bebauungen die Inaugen-
scheinnahme nur von der Stralsenseite aus méglich war.
Konkret von der HauptstraBe (nordliche Seite) her. Die
restliche Grundstlckssituation war nicht einsehbar.

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

Anmerkungen zur Besichtigung:

Ob das Bewertungsobjekt insgesamt unterkellert ist, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Im
Folgenden geht der Gutachter auf Grund der duReren Gestaltung davon aus, dass das Gebdude zumin-
dest teilunterkellert ist -> Annahme rd. 70 %.

Zum Zustand von AuRenwanden, Innenwéanden, Geschossdecken, Treppen, Dachkonstruktion, Tiren /
Tore, FuBboden, Innenansichten, Elektroinstallationen, Sanitédrinstallationen sind aufgrund der be-
grenzten AulRenbesichtigung keine Angaben méoglich. Die Angaben der Baubeschreibung beziehen sich
auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen fir die wohnbauliche Nutzung sowie des geschéatz-
ten Herstellungszeitraumes. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die im Rahmen
dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung der Immobilie muss sich dabei auf eine mit lb-
licher Sorgfalt getatigte, einfache Inaugenscheinnahme beschranken. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
es dem Sachverstdndigen nicht moglich war, das Bewertungsobjekt vollumfanglich von auRen sowie
von innen zu besichtigen. Entsprechend wurde Ublicherweise eine einfache AulRenbesichtigung durch-
gefihrt. Um mogliche Risiken bei dieser Art der Wertermittlung zu wiirdigen, berlcksichtigt der Sach-
verstandige bei der Verkehrswertfindung einen entsprechenden Sicherheitsabschlag.

Auf Grund der AuBenbesichtigung ist es dem Sachverstandigen nicht moglich gewesen, Schaden sowie
notwendige Modernisierungen im Einzelnen festzustellen. Aus diesem Grund nimmt der Sachverstan-
dige wegen des der Nutzung entsprechenden durchschnittlichen duBeren Zustands sicherheitshalber
einen Pauschalwert als Reparatur- und Modernisierungsaufwand u. &. an. Dabei ist es nicht moglich,
konkrete Angaben zur Dachkonstruktion, Vorhandensein von pflanzlichen und weiteren tierischen
Schadlingen usw. zu machen.

Es wird unterstellt, dass der Aufwand incl. eines Sicherheitsabzuges von rd. 106.000 € ausreichend ist,
um alle Reparaturen/Unterhaltungen/Modernisierungen auszufiihren, die zur Verwirklichung der ge-
schatzten Restnutzungsdauer notwendig sind. Die Fortsetzung der gegenwartigen Nutzung der Bau-
lichkeit als Wohngebaude scheint, nach Durchfihrung der oben erwahnten, fiktiven Reparaturen/Un-
terhaltungen/Modernisierungen, moglich zu sein.
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Der Ansatz der Nutzungsdauer erfolgt zum Bewertungsstichtag unter der Voraussetzung, dass die un-
terstellten Schaden / Modernisierungen u. a. zur Gewahrleistung der, nach dem Augenschein entspre-
chend der Bauart, geschatzten Restnutzungsdauer in absehbarer Zeit beseitigt / hergestellt werden
und in Zukunft die notwendigen, substanzerhaltenden Malnahmen gesichert sind.

Uber Grundriss und Raumaufteilung sowie ber die Belichtung der Raume kénnen nur Vermutungen
angestellt werden. Durch das geschatzte Baujahr und den damit unterstellten typischen Grundrisslo-
sungen im Herstellungszeitraum liegt der Verdacht nahe, dass der Grundriss nicht modernen Anforde-
rungen entsprechen muss. Die Belichtung erscheint, nach dem Eindruck an der einsehbaren Frontseite,
zufriedenstellend zu sein.

Die Bestimmung der Grundriss-AuRenmalie des Bewertungsobjekts erfolgten mafRstabsgerecht auf der
Grundlage des Katasterplanes sowie eines Teilaufmalles durch den Unterzeichner. Aussagefédhige Bau-
unterlagen waren weder von den Eigentimern noch vom zustandigen Bauamt zu bekommen.

Die AulRenanlagen wurden so weit von aufRen erkennbar ermittelt.

Die vorliegende Wertermittlung wurde auf der Grundlage einer einfachen sowie eingeschrankten Au-
Renbesichtigung durchgeflihrt. Der beauftragte Sachverstandige kam nur bis an die Grundstiicksgrenze
"HauptstralRe” des Bewertungsobjekts heran. Der hinter der Bebauung liegende Grundstiicksteil konnte
nicht eingesehen werden. Die katastermaRigen Grenzen konnten vor Ort nicht Uberprift werden, da
an den vorderen Grundstiicksgrenzen keine Grenzmarkierungen vorgefunden wurden. Anhand des
Flurkartenauszugs und der vorhandenen Bebauung wurde die katastermédRige GroRe Uberschlagig
Uberprift. Die Tiefe des Grundsticks konnte mit ca. 72 m ermittelt werden.

Hinweisgebung zur Objektidentitat:

Die Identitdt 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 Grundsticksflache stimmt hinreichend
mit der im Grundbuch eingetragenen Flache Uberein.
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2.3 Verwendete Unterlagen / Erkenntnisquellen

Grundsticks- u. Objektunterlagen /-anga- e  Grundbuchauszug per 27.01.2026,
ben des Auftraggebers / Eigentimer: e Schriftliche Auskunft aus dem Denkmalbuch vom
06.01.2026,

. Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeich-
nis vom 02.01.2026.

Vom Sachverstandigen verwendete e  Schriftliche Auskunft zum Gewasserschutz vom

Unterlagen / Erkenntnisquellen: 26.02.2026,

e  Schriftliche Auskunft zur Bauakte vom 02.03.2026,

e  Schriftliche Auskunft zum ortlichen Bauplanungs-
recht vom 27.02.2026,

e  Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster
vom 18.02.2026,

e Eigene odrtliche Feststellungen zum Bewertungs-
objekt mit Fotodokumentation,

e  Auszug Liegenschaftskataster vom 02.04.2026,

e  Auskinfte aus dem Informationssystem Liegen-
schaftskataster (InfolLika) vom 02.04.2026.

e  Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2024,

e  Einholung lizenzrechtlicher Kartenwerke,

e Immobilienmarktbericht fir die Bewertungsre-
gion,

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

e Vergleichsmieten® Wohnimmobilien, Stellplatze,

o  Verodffentlichungen vom Amt fur Statistik,

e  Fachliteratur (Fachbicher und Fachzeitschriften).

2.4  Angaben zum Grundbuch

Grundlage / Quelle: Gem. Grundbuchauszug.

Grundbuchamt (Amtsgericht): Gotha

Grundbuchamt von: Tuttleben

Blatt 499

Bestandsverzeichnis (BV): Ifd.-Nr. 1 -> siehe nachfolgende Tabelle
Gemarkung Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Fliche (m?3)
Tattleben 1 164/0 Gebéaude- und Freiflache, 1.130

HauptstralRe 31

! Vergleichsmieten verschiedener Quellen (z.B. IVD-Mitte, Grundsticks-Bewertungsspiegel Deutschland, on-geo GmbH, Sprengnetter u.a.)
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Abt. 1 (Eigentimer): Eigentimer anonymisiert.

Abt. 2 (Lasten und Beschrankungen): 1.) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, eingetra-
genam 23.12.2025.

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

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Weitere, sonstige nicht eingetragene Lasten und

Lasten: Rechte, besondere Mietbindungen o.4. wurden dem

Auftragnehmer nicht mitgeteilt. Offensichtliche Auf-
falligkeiten konnten nicht festgestellt werden, so dass
hierzu aus Kostengriinden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt wurden, so
dass derartige Besonderheiten ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berlcksichtigen sind.

Erganzende Angaben zum Grundbuchblatt

Ein Grundbuchauszug lag dem Sachverstindigen vom 27.01.2026 auszugsweise mit letzter Anderung
zum 23.12.2025 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.) Dieser Eintragung wird kein Werteinfluss zugeordnet, da bei einer Versteigerung die Loschung
veranlasst wird.

Ergdnzende Angaben zu Abt. III

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

2.5 Angaben zum Liegenschaftskataster

Buchungsart: Grundstlck

Buchung: Grundbuchamt Amtsgericht Gotha

Grundbuchbezirk: Tuttleben

Grundbuchblatt 499

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Tlttleben (16067071)
Kreis Gotha

Lage: HauptstralSe 31

Flache: 1.130 m?

Tatsachliche Nutzung: 1.130 m? Wohnbaufliche
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Anmerkung: Diese Angaben beruhen auf dem Flurstlicksnachweis
mit Bodenschatzung per 02.04.2026 vom Thiringer
Landesamt fur 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.

2.6  Alilgemeine lagemiRige Ubersicht zur baulichen Anlage - Bewertungsobjekt -

Abbildung 01 (©Thdiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Bewertungsgrundstiick

D Haupthaus

F= 4 .
I Scheune (vermutlich)
-r
=4 .
i Anbau (gem. Luftbildaufnahme)
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2.7  Skizze zur Gebaudesituation

rd. 185 m2

Grundfizche

SCheune' ein-
8eschossig

-

o

i » i
Abbildung 02 (©Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Hinweisgebung:
Flachenabgriff mittels Geoportal (grafische Ableitung). Es kdnnen Rundungsungenauigkeiten

auftreten. Diese Abweichungen werden vom Unterzeichner als unerheblich eingeschatzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage- und Basisinformation?
3.1.1 Grolrdumige Lage

Land:
Bundesland:
Kreis:

Gemeinde / Gemeindetyp:

geografische Lage:

3.1.2 Makrostandort (kartographisch)

Ubersicht Einordnung Deutschland:

Ubersicht Einordnung Thiiringen:

Deutschland.
Thiringen.

Gotha.

Tuttleben / Verstadterte Rdume - verdichtete Kreise,

sonstige Gemeinden.

Zentral in Thiringen gelegen, von den benachbarten
Bundeslandern Sachsen, Bayern, Hessen, Niedersach-

sen, Sachsen-Anhalt umgeben.

Standort

Abbildung 03

Datenquelle OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

/( Standort l

Abbildung 04

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 Tiittleben

Regionale Einbettung

Erfuct ’

— -~ 'v‘

Abbildung 05

Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie (BKG)

Kennzahlen Gemeinde

PLZ Ge-
2019 2024 A 99869 meinde

Bevolkerung 756 771 2,0% Kaufkraft pro Einwohner (2026) 30.004 27.141
Anzahl Haushalte 294 390 32,7%  Kaufkraft pro Einwohner (Index, 2026)* 96,2 87,0
Auslanderant. (Kreis) 6,4 % 97%  3,4%p. *Kaufkraft/Kaufkraft DE.

Standort / Verkehrsinfrastruktur
Landeshauptstadt Erfurt 17 km Anzahl Regionalbahn- 0

hofe

Nachstes Oberzentrum Erfurt 17 km Anzahl Fernbahnhofe 0
Nachstes Mittelzentrum  Arnstadt 16 km Néachster Fernbahnhof Gotha 5 km
Néachste Stadt Gotha 6 km Nachster Flughafen Erfurt-Weimar 12 km

Beschreibung Makrolage

Die Gemeinde Tuttleben gehdrt zum Landkreis Gotha im Bundesland Thiringen. Tuttleben zahlt 771
Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 390 Haushalte (2025), womit die mittlere HaushaltsgroRe rund
1,98 Personen betragt. Tlttleben ist gering besiedelt und liegt gemaR Definition des BBSR in keinem
Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Tuttleben raumlich der Wohnungsmarktregion Gotha zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als
schrumpfende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Gemeinde Tuttleben auf 25 Personen. Damit weist Tuttleben im Vergleich zur nationalen Entwicklung
Uberdurchschnittliche Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreis-
grenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten Wande-
rungssaldi von 309 bzw. 185 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wande-
rungssaldi von -13 bzw. 73 auf. Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zéhlen 32,5% der ansassigen Haus-
halte im Jahr 2025 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,4%), 45,7% der Haushalte zu den mittleren
(Deutschland: 35,9%) und 21,9% zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,7%). Der grofte Anteil mit
rund 31,1% (Deutschland: 21,2%) kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zu-
gewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+J.) mit 24,3% (Deutschland: 16,4%) und «Alterer Sin-
gle» (55+ J.) mit 14,6% (Deutschland: 23,5%).
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Tuttleben weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 302 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 213 Einfamilienhauser und 89 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 70,5% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) stark Gberdurchschnittlich. Mit 24,5% han-
delt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 5 Raumen. Auch Wohnungen mit 4 Raumen (24,2%)

und 7+ Raumen (21,9%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatig-
keit zwischen 2019 und 2024 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,77% hdher aus als in Deutsch-
land (0,59%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 14 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um -10,1% oder -13.900 Personen (Deutschland:
0,2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Verdnderung von -5,9% bzw. einer Ab-
nahme von 4.237 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemalk den hedonischen Be-
wertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2025) in Tuttleben bei den EFH bei 1.741
EUR/m?, bei den ETW bei 2.133 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnitt-
lichen Lagen bei Neubauten bei rund 9,3 EUR/m? pro Monat bzw. 7 EUR/m? pro Monat bei Altbauten.
Gemal den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im
Landkreis Gotha um 14,5% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 25,3%.
Die Marktmieten flir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 25,5% verandert.

Hinweisgebung:
Die oben genannten Datenstdnde liegen zeitlich gesehen vor dem Bewertungsstichtag. GrofRere 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 flr Tlttleben 8 (einfach)
Lagescore fur das Bundesland Thiiringen 4 (gut)
Lagescore fur Deutschland 3 (gut)
Individuelle Einschatzung ausreichend

3.1.4 Mikrostandort (kartographisch)

Ubersicht Einordnung Kreis:
Gotha

4 Standort

Ad

Ohrdruf

Tambach
dietharz

Abbildung 06
Datenquelle OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

3 Die Makrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die Lageeinschat-
zung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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3.1.5 Mikrolage Gemeinde Tittleben
Lage der Liegenschaft
® P
b '5‘ W) § ‘

¥
£
wacputrate

Baeve Gasse

1,

a 2 s S N of

Abbildung 07

Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie (BKG).

Mikro-Lagerating Wohnen
Gesamtrating Wohnen 2,7
Besonnung 3,6
Aussicht 2,9
Image des Quartiers 3,2
Dienstleistungen 1,7
Freizeit/Erholung 3,3
Offentlicher Verkehr 3,2
StraRenanbindung 4,0
Larmbelastung (dominant Nacht) 2,1

Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note.

Beschreibung Mikrolage

Bei der Adresse in der Gemeinde Tittleben handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating von FPRE um eine
Lage mit leichten Defiziten fir Wohnnutzungen (2,7 von 5,0), eine Lage mit Defiziten flr Biro-Immobi-
lien (2,0 von 5,0) sowie eine Lage mit Defiziten fir Einzelhandelsliegenschaften (2,2 von 5,0).

Die Lage hat gemaRk dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,6 von 5,0). Aullerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (2,9 von 5,0). Es handelt sich
um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist durchschnittlich. Das Image fir Blronutzungen ist eher schlecht. Das
Image flr Einzelhandelsnutzungen ist eher schlecht. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten ge-
pragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar um-
liegende Gebiet ist eher dinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und 50 Personen pro
Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150 Meter) sind altere Personen mit 37% am starksten
vertreten. Es folgen Personen mittleren Alters mit 29%, Kinder mit 18% und junge Personen mit 17%.
GemaR den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht mit 45% (46% in der
Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der naheren Umgebung. Mit 34% folgt die Oberschicht
und mit 21% die Unterschicht. Die dominante Lebensphase gemal’ FPRE bilden Familien.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als unglinstig zu beurteilen (1,7 von 5,0).
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Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Ndhe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsge-
bieten als durchschnittlich bis gut (3,3 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 75 m
entfernt. Die nachste Grinflache ist etwa 200 m entfernt, der nachste Wald rund 650 m. Im Umkreis
von 500 m befindet sich kein Gewadsser.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist eingeschrankt (Rating: 3,2 von 5,0). Es befinden sich
Haltestellen in FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 125 m. Die
Gehdistanz zum nachsten Bahnhof betragt ca. 1 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StralRenverkehrsnetz (Rating: 4,0 von 5,0). Die nachste Au-
tobahnauffahrt ist mehr als 10 Kilometer entfernt.

Der Standort ist larmbelastet (Rating: 2,1 von 5,0). Der StraBenlarm ist insgesamt mit 70 - 75 Dezibel,
bei Nacht mit 60 - 64 Dezibel zu beziffern.

Mikrolageeinschitzung der Objektadresse* (Punktesystem von 1 bis 10)
Lagescore fur die Objektlage 4 (gut)
Individuelle Einschatzung gut

3.2 Lage der Liegenschaft

Gegenstandliche Liegenschaften: Gebaude- und Freiflache
Hauptstr. 31 in 99869 Tuttleben.

Lage: Innenbereich. Standort

e
v

14.04.2026 | 04184988 | © OpenStreetMap Contributors

Abbildung 08
(Quelle: © GDI-Th | © GeoBasis-DE / BKG 2026)

4 Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhiltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die Lage-
einschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.
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3.2.1 StraRen- und Grundstiicksansichten

Bild 07: Detail Zugangspodest Bild 08 Detail Briefkastenanlage
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3.2.2 Kleinrdaumige Lage

Innerortliche Lage: Ortskernlage mit Ndhe zum Ortszentrum. Offentliche
Verkehrsmittel fuRldufig erreichbar.

Wohnumfeldtypologie: Altere Hauser auf dem Land, jiingere Dorfbewohner.

Art der Bebauungen in der StraRe: Mehrheitlich wohnbauliche Nutzungen, vorherrschend

eine geschlossene sowie 1 bis 2-geschossige Bauweise.
Homogen bebauter StralRenabschnitt.

Beschreibung der Liegenschaft: Grenzt im Osten, Stiden und Westen an weitere wohn-
baulich genutzte Grundstiicke sowie im Norden an die
Verkehrsflache "HauptstralRe” an.

Topografie (nach Augenschein): Parallel zur StralBenverlaufsrichtung hin betrachtet an-
ndahernd ebene Lageverhaltnisse.

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

Besonderheiten: Strallenabgewandter Garten mit Sud-Ausrichtung ->
auf Grundlage der Liegenschaftskarte.

Versorgung / Dienstleistungen (Luftlinie):

Ev'arvé"':u- 1 km
m;::‘?'s = - m
L!,:}Lﬁ—t Discounte 4 km
Blexz )
" erper ¥ L Thannges / m? sndschule
Tuttlet . 3
c"’,,‘, t L] m
o g;}esar‘t::r e 7.8 km
aw_ ct 1
BY‘E Bahnh
[ [
BEE Bahnhof ICE 5,6 km
© OpenSureetMap Corributors Malstad (1:16.000)
Abbildung 09
Quelle: © OpenStreetMap Contributors 2026
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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.

Wohnlage® im Verhiltnis zum gesamten Gemal schriftlicher Auskunft befindet sich die Objekt-
Bundesgebiet adresse in einer einfachen Wohnlage im Verhiltnis
zum Bundesgebiet.

L .. I e

Standortqualitat: Aufgrund der Lage mit direktem Anschluss an den 6f-
fentlichen Verkehrsraum, den ausreichenden Entfer-
nungen zu den zuvor gemachten Einrichtungen und
der Ausrichtung des stralRenabgewandten Gartenbe-
reichs als mittlerer bis etwas besserer Standort flr
diese Nutzungsart geeignet.

3.2.3 Grundstucksart

Grundstucksart: Wohngrundsttck des individuellen Wohnungsbaus.

Grundsttcksnutzung: Wohnhausgrundstiick mit durchschnittlichen AuRen-
bereichsflachen fir diese Lagezone.

Grundsttcksanordnung: Grundsttck mit direkter Zufahrtsmoglichkeit von der
StrafRe her.

3.2.4 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:

ca.15m

mittlere Tiefe:

ca.72m

Bemerkungen:

Das Grundstlck ist unregelmaRig geschnitten. Es be-
stehen keine Einschrankungen hinsichtlich einer bauli-
chen Nutzbarkeit.

3.2.5 ErschlieBung, Baugrund etc.

GrundsttckserschlieBung: StralRen- sowie medienseitig Gber die StralRe "Haupt-
stralRe” erschlossenes Grundstilck, im Sinne des Bauge-
setzbuchs’ (BauGB).

> Datenquellen: on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2025

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: 2025

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.

7i.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®:

offentliche Zuwegung vorhanden:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.3  Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

3.4  Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten, Denkmal- und Gewasserschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

8m Sinne von § 4 ThirBO.

HauptstraBe als Uberdrtliche Verbindungsstralle mit
zwei Fahrspuren, in beide Richtungen befahrbar und re-
gem Durchgangsverkehr. Voll ausgebaut, Fahrbahnober-
flache aus Bitumen, Gehwege beidseitig aus Betonver-
bund- und Naturstein sowie Parkbuchten vorhanden.

M ja O nein

Mittels einfachster AuRenbesichtigung nicht erkennbar,
es wird in dieser Verkehrswertermittlung eine ortsubli-
che GrundstickserschlieRung unterstellt.

Mehrseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes -> vgl.
Auszug aus der Liegenschaftskarte. Fiir die Bewertung
wird eine ortslbliche Grundstlckseinfriedung unter-
stellt.

Gewachsener, normal
Grundwasserschaden.

tragfahiger Baugrund, keine

Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Behorde
vom 18.02.2026 ist das Bewertungsgrundsttck nicht als
altlastverdachtige Flache® im Thuringer Altlasteninfor-
mationssystem (THALIS) erfasst.

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

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

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine wertrelevan-
ten Vermerke eingetragen, so dass ohne weitere Prifung
davon ausgegangen wird, dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Gemal schriftlicher Auskunft der Behdérde vom
02.01.2026 besteht keine Baulasteintragung gegeniber
dem Bewertungsgrundsttck.

9i.S. d. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen 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:

Gewadsserschutz:

Direkte Hochwassergefahrdung®®:

Indirekte Hochwassergefdhrdung®®:

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Festsetzungen sonstiger Satzungen:

3.4.3 Bauordnungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft der Behoérde vom
06.01.2026 unterliegen dem Bewertungsgrundstiick ein-
schlieRlich der Geb&ude keine denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Behdérde vom
26.02.2026 befindet sich das Bewertungsobjekt auRer-
halb wasserwirtschaftl. Schutz- oder Vorbehaltsgebiete.

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

GemaR Risikobewertung des EOC (Earth Observation
Center) wird das Bewertungsgrundstiick in die Gefdhr-
dungsklasse 5 (sehr geringe Gefahrdung) eingestuft.

GemadR schriftlicher Auskunft der Behorde vom
27.02.2026 liegt das Bewertungsgrundstiick in einer ge-
mischten Bauflache (M).

Das Wertermittlungsobjekt liegt gem. schriftlicher Aus-
kunft der Behorde vom 27.02.2026 nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben ist nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu
beurteilen (Einfligungsgebot). Die Bedingungen fir die
Zulassigkeit des realisierten Bauvorhabens sind nach Ein-
schatzung des Gutachters (soweit augenscheinlich er-
kennbar) erfillt.

Keine wertrelevanten Satzungen entsprechend schriftli-
cher Auskunft der zustandigen Behorde.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefihrt. 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 andern.

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
H Datenquellen: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017. Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland,

© OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2016 (CC BY-SA 2.)
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3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist gemal mindlicher Aus-
kunft der Behorde zu ErschlieBungsmalinahmen sowie
Kommunalabgaben zum Stichtag beitrags- und abgaben-

frei. Es handelt sich um eine AlterschlieSung.

3.6 Umweltrisiken

Gefahren Einstufung Risiko (% p.a.)
Starkregen sehr gering

Uberschwemmung | keine Gefahrdung 0,0000
Sturm gering 0,0844
Hagel sehr gering

Sturmflut keine Gefahrdung

Erdbeben sehr gering

Tornado sehr gering

Vulkanismus keine Gefahrdung 0,0000
Tsunami keine Gefahrdung 0,0000

Quelle: K.A.R.L.®-Online PRO — Analyse vom 14.04.2026

Abgeleitetes Gesamtrisiko

sehr geringe Gefahrdung

Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodierung des Risiko-Wertes in Prozent pro Jahr

% pa. - <005 0,05-0,1 01-04 04-07 0,7-1 =1
Einstufung Iw.:eine sehr gering gering auffallig ernont hoch sehr hoch
Geféhrdung
Farbe - B =

Ergdnzende Angaben zu den Elementarrisiken

Die Gesamtrisikobewertung ist ein normalisiertes Spiegelbild des Gesamtrisikos fur physische Schaden an
einem Standort und kann als primdrer Identifikator fir Warnsignale verwendet werden. Dieser summiert
die Scores aus Erdbeben-, Sturm- und Hochwassersrisiken, bertcksichtigt aber auch die Waldbrandgefah-
ren. Flr das Bewertungsobjekt besteht als Summe der (teilweise keinen bis geringen) Einzelrisiken ein
sehr geringes Gesamtrisiko. Das regionale Gesamtrisiko ist letztlich in den regionalen Marktdaten hinrei-
chend abgebildet, wo derartige Einfllsse durch Kaufer entsprechend berlcksichtigt werden. Eine zusatz-
liche Berlcksichtigung ist daher nicht erforderlich. Eventuell vorhandene bzw. héhere Risiken sollten
durch den Eigentimer durch einen entsprechenden Versicherungsschutz abgedeckt werden.
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3.7 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 vermdgensmaRigen Disposition bezlglich
des jeweiligen Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine schriftliche
Bestatigung einzuholen.

3.8 Nutzung zum Bewertungsstichtag

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Wohnhaus als Zweifamilienhaus nebst Anbau und einer Scheune
gem. einfacher Inaugenscheinnahme sowie auf Grundlage der Liegenschaftskarte “Luftbild” bebaut (vgl.
nachfolgende Gebadudebeschreibung). Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt -> leerstand (vermutlich
seit langerem Zeitraum). Auf dem Grundstick befindet sich mindestens ein Kfz-Stellplatz -> Torhaus.
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4  Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen

4.1  Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Hier
aufgrund der begrenzten Mdglichkeit zur eingeschrankten AulRenbesichtigung nur so weit rein daulRer-
lich erkennbar.

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

4.2  Bauliche Anlagen

Gebdudeart: Haupthaus:

Wohnhaus als Zweifamilienhaus, zweigeschossig, teil-
unterkellert (nach Augenschein), nicht ausgebautes
Dachgeschoss, Satteldach, zweiseitig angebaut.

Nebengebdude:
Anbau und Scheune -> nicht einsehbar.

Anmerkung: Es wird von einem typischen Wohnhaus-
anbau ohne wohnbaulichen Ausbau sowie einer typi-
schen Scheune ausgegangen.

Baujahr: Aufgrund des duReren Anscheins sowie Recherchen im
(gem. Schéitzung des Unterzeichners) Internet wird vom Unterzeichner von folgenden Aus-
gangspunkten ausgegangen.

Wohnhaus mit Nebengebaduden: um ca. 1900
(gem. Schatzung des Unterzeichners)

Durchgefiihrte Modernisierungen: Haupthaus:
(gem. Schétzung des Unterzeichners) Mitte der 90"er Jahre -> geschatzter Zeitraum.

Es wird unterstellt, dass das Gebdude teilmodernisiert
worden ist (entsprechend &ulRerlicher Inaugenschein-
nahme). Zumindest berwiegend wie die Fenster, Fas-
sadenputz und teilweise der Innenausbau.

Nebengebdude:
Nicht einsehbar. Es wird unterstellt, dass diese Ge-

bdude nicht modernisiert worden sind.

Aufenansicht: Hauptgebaude:
Sockel: verkleidet
Fassade: verputzt
Dach: Satteldach mit Ziegeleindeckung
Fenster:  Kunststoff mit Isolierverglasung
Tar: Kunststofftir mit Lichtausschnitt, Seitenteil
und Oberlicht
Tor: Zweifligliges Holztor
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Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag dem Unterzeichner nicht vor.
Auf Grund des Baujahres sowie den geschatzten durch-
gefihrten Modernisierungen wird die energetische
Qualitat fur das Wohnhaus mit einfach eingeschatzt.
Die energetischen Eigenschaften werden in dieser Be-
wertung mit ausreichend unter den Normalherstel-
lungskosten berlcksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Hauptgebdude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen 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.

Besondere Bauteile: Mittels einfachster Besichtigung keine wesentlichen /
werthaltigen erkennbar.

Besondere Einrichtungen: Mittels einfachster Besichtigung keine erkennbar.
Besonnung und Belichtung: Nach dem &duReren Eindruck normal bis ausreichend.

Bauschaden, Baumangel: =  mangelh. Holzschutz an den HolzauRenbauteilen
=  Frostschaden Eingangspodest
= Sockel- und Fassadenrisse

Hinweisgebung: Verkehrswertgutachten sind grund-
satzlich keine Bauschadengutachten. D.h. diesbezlgli-
che Untersuchungen sowie die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Ver-
kehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von
diesem auch nicht geschuldet.

Der Unterzeichner wirdigt diese Besonderheiten in der
angestellten Bewertung unter den besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmalen.

Weiterhin wird ein Sicherheitsabschlag wegen der feh-
lenden Innenbesichtigung und der begrenzten AuRen-
besichtigung in Ansatz gebracht.

Auf diese Vorgaben stellt die nachfolgende Bewertung
ab, sollten diese nicht zutreffen, so ist diese entspre-
chend zu andern.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Mittels einfachster Besichtigung keine erkennbar.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand der Gebdude wird mit befriedi-
gend eingeschatzt. Diesbeziiglich wir ein leicht erhohter
Unterhaltungsstau mit entsprechendem Renovierungs-
aufwand unterstellt.
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4.3  Aulenanlagen

Auf der Grundlage der einfachen Inaugenscheinnahme konnten diese nicht vollumfanglich festgestellt
werden. Flr die Bewertung werden ortsiibliche AuRenanlagen wie Ver- und Entsorgungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz wie Strom, Wasser, Kanalanschluss, Telefonanschluss mit Da-
tennetz, befestigte Hof- und Wegebefestigungen, Gartenanlagen und Pflanzungen sowie eine geschlos-
sene Einfriedung durch Mauer / Zaun / Hecke unterstellt.

Vom Unterzeichner wird ein durchschnittlicher Umfang sowie ein durchschnittlicher Zustand unterstellt.
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5  Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus nebst Nebengebduden bebaute
Grundstlck in 99869 Tuttleben, Hauptstralle 31 flr gerichtliche Zwecke zur Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins vor dem Amtsgericht Gotha zum Wertermittlungsstichtag 01.04.2026 ermittelt.

Grundstitcksdaten gemal Eintragungen im Grundbuch von Tattleben, Blatt 499 (BV 1)
Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?2)

Tattleben 1 164/0 Gebdude- und Freiflache, 1.130
HauptstraRe 31

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 ungewdéhnliche 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 Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktlberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundsttcke 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-
sticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstdndigen
zur Verfligung stehen.

5.3  Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und beson-
deren (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbau-
lichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungs-
methode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
fliche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsttcks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksich-
tigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaR zu bericksichtigen.
Dazu zahlen:

e  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwen-
dungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines redu-
zierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),
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e  Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e  Abweichungen in der GrundstlicksgrofSe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

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 Grundstlicken 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.

5.4.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Gemeinde

Gemarkung
Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Lage

Entwicklungszustand
Beitragsrechtlicher Zustand
Art der Nutzung

Ergdanzung zur Art der Nutzung
Bauweise

Vollgeschosszahl

Tiefe [m]

Flache [m?]

5.4.3 Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Gemeinde

Gemarkung

Stichtag

Lage

Entwicklungszustand
Beitragsrechtlicher Zustand
Art der Nutzung

Ergdnzung zur Art der Nutzung
Bauweise

Tattleben
Tattleben

674179

54,-

01.01.2026
mittlere Lage
Baureifes Land (B)
beitragsfrei (frei)
Mischgebiet (Ml)
Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
offene Bauweise (0)
2

40

600

Tattleben

Tattleben

01.04.2026

etwas bessere Lage

Baureifes Land (B)

beitragsfrei (frei)

Gemischte Bauflache (M)

Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
geschlossene Bauweise (g)
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Vollgeschosszahl
Tiefe [m]

GUTACHTEN
gem. §194 BauGB

Gerichtl.- Az.:
16 K 40/25

Grundstucksflache [m?]

= 72

= 1130

5.4.4 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 54,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 54,00 €/m? El
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 01.04.2026 x 1,000 F2
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage etwas bessere Lage x 1,050 E3
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 56,70€/m?
Entwicklungsstufe B B x 1,000 E4
Art der baulichen Ml M x 1,000 E5
Nutzung
Ergdnzende EFH/ZFH EFH/ZFH x 1,000 E6
Nutzungsangabe
Geschosszahl 2 2 x 1,000 E7
Bauweise o] g x 0,900 ES
Fliche [m?] 600 1.130 x 0,941 E9
Tiefe [m] 40 72 x 1,000 E10
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 48,02 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt - 0,00 €/m?
noch ausstehende Abgaben
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW = 48,02 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,02 €/m?
Flache x 1.130 m?
BODENWERT = 54.262,60 €

=rd. 54.300,- €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.04.2026 insgesamt 54.300,- €.
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5.4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone, mit normalem Anliegerverkehr,
durchschnittliche Entfernungen zu 6ffentlichen Verkehrs- sowie Versorgungseinrichtungen, Grundsticks-
groRe und -gestalt sowie die Art und das MaR der baulichen Nutzung entsprechen den durchschnittlichen
Verhéltnissen. DemgemaR entsprechen die Grundstiickseigenschaften weit Uberwiegend denen des Bo-
denrichtwertgrundstiicks, so dass die Verwendung des Bodenrichtwertes in Hohe von 54,00 €/m? als Aus-
gangswert flr sachgerecht eingeschatzt wird.

E2

Ortliche Verhéltnisse im Zeitraum 01.01.2026 bis zum Bewertungsstichtag 01.04.2026 sind laut Angaben
des Gutachterausschusses nicht erkennbar. Dies beachtend ist eine Umrechnung des Bodenrichtwerts
auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag nicht erforderlich, da keine wesentli-
chen Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. Eine zeitliche Anpassung findet ent-
sprechend hinreichende Bertcksichtigung durch Anwendung der aktuellen Marktdaten (hier Sachwert-
faktor und Liegenschaftszins).

E3

Bei Wohnbaugrundsticken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stralRenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berUcksichti-
gen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher
Orientierung zu gleichen Preisen verdaufsert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstlcke
mit einer vorteilhaften Orientierung regelmalig zuerst verdufRert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen
(Umrechnungskoeffi-zienten) ausgegangen: Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i.
d. R. SO bzw. NW =1,00; SSW =1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sid; W = West; O = Ost; N = Nord).

Aufgrund der Ausrichtung 'Std” des stralkenabgewandten Gartens wird vom Unterzeichner ein Zuschlag
in Hohe von 5 % in Ansatz gebracht, diesbezlglich wird ein Lagefaktor von 1,050 fir die Anpassung als
sachgemal eingeschatzt.

E4 -E7

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

E8

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit offener Bauweise definiert. Da das Bewertungsgrundstick jedoch
in geschlossener Bauweise (d. h. mit zweiseitiger Grenzbebauung) bebaut ist, bestehen Nachteile gegen-
Uber einem nicht angebauten Objekt (z. B. schlechtere Belichtung, Einschrankungen in der Grundrissge-
staltung, weniger private Freiflachen und kleinerer Sozialabstand). Diese Nachteile sind durch einen Bo-
denwertabschlag zu bertcksichtigen. Korrekturfaktoren gemaf Fachliteratur sind nicht gegeben, so dass
diese Besonderheit nach freier Schatzung des SV erfolgt. Hierfir halt der Unterzeichner einen Abschlag
in Hohe von 10 % fur sachgemal3, diesbezlglich wird ein Lagefaktor von 0,900 fir die Anpassung in Ansatz
gebracht.

E9

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlcksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.
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Die Umrechnung von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundsttcks erfolgt unter Verwendung der in der Vergleichswertrichtlinie — VW-RL mitgeteilten Um-
rechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.130 0,96
Vergleichsobjekt 600 1,02

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,941

E10

Die abweichende Grundstickstiefe ist in der vorstehenden Flachenanpassung bereits hinreichend bertck-
sichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.

5.5 Sachwertermittlung
5.5.1 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 Grundstiicksmerkmale 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 Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-triebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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 vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur BerUcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Ver-
gleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstlcksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechen-
schritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen)
den VergleichsmaRstab bildet.

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

5.5.2  Erlauterungen 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 Gebsude
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 Verhéltnis 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
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. 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 Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/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
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Norm-
objekt” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren
insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone
und Dachgauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiir das Normobjekt ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Fla-
che”) durch Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — norma-
len, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungs-
objekt vorhandene und den Gebaudewert erhthende 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 Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i. d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden
nicht vorhanden sind.

Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge
bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
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Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, 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 Bauneben-
kosten 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 Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

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

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 Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumadngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kbnnen sich auch als funktionale oder asthetische 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 Baumaéngeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen 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 Uberschldgig schatzen, da

e nurzerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Geb&duden notwendig).
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Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuRenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeaulRenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
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 ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorldufiger 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 anschliefend dirfen besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fir Geschéaftsgrundstlcke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Marktiibliche 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 zusdtzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Sachverstdandigenbiiro fur Immobilienbewertung - WaldstrafRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 36 von 64 4
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - digitale Ausgabe - @




IMM®BILIENBEWERTUNG GUTACHTEN Gerichtl - Az.:
= ; gem. §194 BauGB 16 K 40/25
ROSDELSKI
5.5.3 Sachwertberechnung
Gebaude Bau- [GND RND Baukosten Neubauwert | Vet | Zeit
mind. | wert
. BGF2/ | €/m? | | 0
jahr Jahre ANz, (Stk.) %BNK € % €
Zweifamilienhaus | 1900 | 80 | 31 488 798| 17,00 455.626| 61,25|176.555
Anbau 1900 | 80 | 31 70 604 12,00 47.354 61,25| 18.349
Scheune pauschaler Zeitwertzuschlag 10.000
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 204.904
+ Zeitwert der AulRenanlagen 5,00 % 10.245
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 215.149
+ Bodenwert 54.300
vorlaufiger Sachwert 269.449
Marktanpassung -11% -29.639
marktangepasster vorldufiger Sachwert 239.810
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Wertabschlage
Baumaéngel /-schaden
»= BauschutzmalRnahmen HolzauRenbauteile -3.000
» Frostschdden Eingangspodest -1.500
= Sockel- und Fassadenrisse -10.000
Weitere Besonderheiten -51.150
» |eicht erhdhter Unterhaltungsstau mit entspre-
chendem Renovierungsbedarf
->im Rahmen von MindestmaRnahmen
(rd. 186 m? Wfl. x ca. 275 €/m?) -40.000
» Sicherheitsabzug wegen fehlender Innenbesich-
tigung und der begrenzten AuRenbesichtigung
marktangepasster Sachwert 134.160
SACHWERT rd. 134.000

2F|lachenabgriff mittels Geoportal (vgl. Angaben unter Pkt. 2.7)
Haupthaus:
KG: 0,70 x 132 m?2=92,4 m?
EG-DG: 3 x 132 m =396 m?
rd. 488 m?
Anbau:
EF-DG: 2 x 35 m? = 70 m?
rd. 70m?
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5.5.3.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bruttogrundflachen fir die Gebdude wurden vom Unterzeichner aufgrund der Liegenschaftskarte
sowie einem Teilaufmal® eigenermittelt und vor Ort plausibilisiert (soweit moglich).

Anmerkung: Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegenltber dem tatsachlichen Gebdudebestand beeinflus-
sen das Endergebnis unwesentlich.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten werden gemaR der Fachliteratur (NHK 2010) angesetzt und wirdigen insbeson-
dere Baujahr, Bauweise und Ausstattungsstandard des Bewertungsobjektes. Die Ermittlung des gewo-
genen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen den tabellierten NHK.
Die Ermittlung des Gebaudestandards erfolgt gem. Einschatzung des Sachverstandigen anhand der ein-
fachen durchgefthrten Objektbesichtigung.

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir das Wohnhaus

Gebdudeart 1.12 Erd- und Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss,
unterkellert
Unterkellerungsgrad 70 %
Baujahr (fiktiv) 1977
Ausstattung einfach bis mittel (2,44)
Gewerk Standardstufe Wagungsanteil
1 2 3 4 5 (%)
Aullenwande X X X 23
Dach X X 15
Fenster und Auflientlren X X 11
Innenwdnde und -tlren X X 11
Deckenkonstruktion und Treppen X X 11
FuRboden X X 5
Sanitdreinrichtungen X X 9
Heizung X X 9
Sonstige technische Ausstattungen X 6
Kostenkennwert Stufe (€/m? BGF) 497 553 636 768 959
NHK vor Korrekturfaktoren 589 €/m? BGF
Korrekturfaktor fir Zweifamilienhaus 1,05
Herstellungskosten vor Zu-/Abschlagen 618 €/m? BGF
Zu-/Abschlage Grund Zu-/Abschlag
% €/m? BGF
Fehlender Ausbau Torhaus -10 -62
eingeschrankte Nutzbarkeit DG -8 -50
Mittelhaus -14 -87
Herstellungskosten im Basisjahr 419 €/m? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,9060 (Stand: 4. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 798 €/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir den Anbau

Nutzungsgruppe Schuppen

Herstellungskosten im Basisjahr 317 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,9060 (Stand: 4. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 604 €/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Besondere Einrichtungen
Mittels einfachster Besichtigung keine erkennbar.

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.

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). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichta-
gen aus Jahreswerten interpoliert. Dieser Wertermittlung liegt der Baupreisindex des 4. Quartals aus
2025 zugrunde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhéngigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual als
Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonde-
ren Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind unmittelbar
in den NHK enthalten. In dieser Bewertung sind die Baunebenkosten nicht in den angesetzten Herstel-
lungskosten enthalten. NHK-Wert fur das ZFH zzgl.17,00 % BNK sowie fir den Anbau zzgl. 12,00 % BNK.

AuRBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin erfasst, laut Fachliteratur
sind hierflr ca. 2 % bis ca. 8 % der Normalherstellungskosten zu bericksichtigen. Unter Beachtung die-
ser Gegebenheiten halt der Unterzeichner hierflr einen prozentualen Anteil von rd. 5,0 % fiir angemes-
sen, welcher so in Ansatz gebracht worden ist.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewadhlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und aus Anlage 1 der glltigen ImmoWertV ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist 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
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fahrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaflRnahmen, wird das in der Fachlitera-
tur ‘ImmoWertV’ beschriebene Modell angewendet.
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GUTACHTEN
gem. §194 BauGB

Gerichtl.- Az.:
16 K 40/25

Wohnhaus:
Baujahr_um ca. 1900

tatsachliches Gebaudealter_ 126 Jahre
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag_ mittel (unterstellt 6 Mod.-Punkte)
Restnutzungsdauer nach Modernisierung_ 31 Jahre

Restnutzungsdauer_ 31 Jahre

Anmerkung: Der Anbau ist mit dem Wohnhaus direkt verbunden und bildet eine wirtschaftliche Einheit

mit der Hauptbebauung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell. Hierbei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, dass auch der Ableitung des
Marktanpassungsfaktors zugrunde liegt.

Sachwertfaktor
Marktanpassung: -11,00 % (zusammengesetzt aus Modellanpassungsfaktor x Sachwertfaktor)
Sachwertfaktor: 0,94 (in Abhéingigkeit vom vSW und Bodenrichtwert)

(nach Gutachterausschuss)

Modellanpassungsfaktor: 0,95

Modellvergleich: LORA GAA
Herstellungskosten NHK 2010 NHK 2010
Gebé&udebaujahresklassen keine keine
Gebaudestandard / Ausstattung Stufe 2,44 Stufe 2,44
Baunebenkosten [%] 17,00 17,00
Korrekturfaktor (regional, OrtsgroRe) ohne ohne
Baupreisindex 1,9060 1,9060
Bezugsmalstab BGF BGF
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 65
Restnutzungsdauer [Jahre] 31 25
Alterswertminderung linear linear
Wertansatz fur bauliche AuRenanlagen marktiblich marktiblich
Wertansatz fur nicht in der BGF erfasste
Bauteile [€/m? BGF]
Zu-/Abschldge auf die Herstellungskosten
[€/m? BGF] -199,00 -199,00
Garagen marktiblich marktiblich
Bodenwert zutreffender zutreffender

marktiblich, ob- marktiblich, ob-

Grundstucksflache jektbezogen jektbezogen
vorlaufiger Sachwert [€] 269.449 258.272

Quelle:

Ein vom Gutachterausschuss abweichendes Modell zur Berechnung des Sachwertes wird
durch den Modellanpassungsfaktor ausgeglichen:
Modellanpassungsfaktor = (VSWTeaa + BoGeaa/Sachwertfaktoreaa) / vSWTiora

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Die Marktanpassung wurde ausfolgenden Daten ermittelt: Sachwertfakto-
ren 2024 Landkreis Gotha, Wartburgkreis und Stadt Eisenach.

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis er-
forderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d.
h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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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 MalRnahmen 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 fiir 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 flr das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des
Markt-/Verkehrswertes. Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vor-
handen sind, erfolgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter dargestellten
Modelle in Verbindung mit Tabellenwerken.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fir Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfliighbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie mo-
dernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten. Die korrekte Anwen-
dung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen Ergebnissen
und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Baumangel / Bauschaden -14.500,00 €
e Bauschutzmalnahmen HolzauRenbauteile -3.000 €
e Frostschaden Eingangspodest -1.500 €
e Sockel- und Fassadenrisse 10.000 €
Weitere Besonderheiten -91.150,00 €
e leicht erhdhter Unterhaltungsstau mit entsprechendem -51.150 €

Renovierungsaufwand. ->Im Rahmen von Mindestmali-
nahmen (rd. 186 m? Wfl. x ca. 275 €/m?)

e Sicherheitsabzug wegen fehlender Innenbesichtigung -40.000 €
und eingeschrankter AuRenbesichtigung
Summe -105.650,00 €
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5.6  Ertragswertermittlung

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

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

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck 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 Gebdaude und AufSenanlageni. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

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 Grundstiicks” abzlglich ,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 vorldufige 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 bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem markt-
angepassten vorldufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

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

5.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.
Als marktlblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn
diese marktublich sind.

Sachverstdandigenbiiro fur Immobilienbewertung - WaldstrafRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 42 von 64 4
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - digitale Ausgabe - @




IMM@BILIENBEWERTUNG GUTACHTEN Gerichtl.- Az.:

s, g gem. §194 BauGB 16 K 40/25
ROSDELSKI

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken 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 zundchst 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&dude) 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 vortber-
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 Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf
die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

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

Als Nutzungsdauer ist flr 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 RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke 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-
maélker 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 verléngert (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.
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Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale (§ 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 Erlduterungen), 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 Ausfliihrung 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Geb&duden notwendig).

Es wird ausdrtcklich 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. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.6.3 Ertragswertberechnung
Nutzung RND Zins | Barwert- | Ein- Fliche [Miete [€/m? (Stk.)] RoE
Beschreibung Jahre % faktor [heiten m? et || et €
den setzt
w | Wohnen 1 31 2,25 (22,1470 1 86,00 - 6,00 6.192
w | Wohnen 2 31 2,25 (22,1470 1| 100,00 - 6,00 7.200
w | Stellplatz 31 2,25 (22,1470 1 - - 30,00 360
@31 @ 2,25 X3 X186,00 2 13.752

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Objekt, welches Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt wird, so dass hier
tatsachlich keine Mieten erzielt werden. Die Ertragswertermittlung wird daher auf der Grundlage der
marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mi?;?_us_ Sonstiges Gesamt
Beschreibung €/m? wagnis CO> €/m?
(/Stk.) % HK* | €/Einheit | % RoE % RoE €/m? (/Stk.) | % RoE % RoE
w | Wohnen 1 14,40 | 0,58367,00| 5,92 2,00 4,07 5,65 33,60
w | Wohnen 2 14,40 | 0,58|367,00| 5,09 2,00 4,07 5,65 32,75
W | Stellplatz 32,00 48,00(13,33 2,00 24,44
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 32,91
Ableitung Ertragswert
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebaude- Barwert- Barwert
Beschreibung kosten verzins. reinertrag faktor
€/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr €
w | Wohnen 1 6.192 2.081 4,111 550 3.561( 22,1470 78.865
w | Wohnen 2 7.200 2.358 4.842 640 4202 22,1470 93.061
w | Stellplatz 360 88 272 32 240 22,1470 5.315
w = Wohnen ¥13.752 X4.527 ¥9.225 ¥1.222  X8.003 ¥ 177.241
Ertragswert der baulichen Anlagen 177.241
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor )
+Bodenwert 54.300
vorlaufiger Ertragswert 231.541
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Wertabschlag -105.650
Ertragswert 125.891
ERTRAGSWERT 126.000
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5.6.3.1 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache (ohne AuRRenbereichsflachen) wurde mittels Umrechnungsfaktoren BGF -> Wfl. ermit-
telt und vom Unterzeichner auf Plausibilitat geprift und dabei keine Auffalligkeiten festgestellt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Mietpreisspiegel Thiringen des IVD,

e  aus der Mietdatenbank des Unterzeichners und

e on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Die Spanne nachgewiesener Mieten fiir diese Art von Gebadude wie das Bewertungsobjekt in dem PLZ-
Gebiet liegen zwischen 5,66 €/m? und 6,65 €/m? (Datenstand 12°2025). Die wesentlichen Qualitdtsun-
terschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wurden
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt sowie dabei der angesetzte Mietzins hergeleitet.

Mietpreise fir Kfz-Stellplatze in dem PLZ-Gebiet mit Datenstand 1272025 liegen zwischen 20,00 €/Sttick
und 40,00 €/Stlick. Entscheidend hierbei sind die Lagen (Zentrumslage, Randlagen, landlicher Bereich).
Der wesentliche Unterschied des Bewertungsobjektes hinsichtlich der Lage wurde entsprechend be-
rucksichtigt. Diesbezlglich wurde dabei ein Mietzins in Hohe von 30,- €/Stellplatz hergeleitet und ange-
setzt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind anhand von Einzelkostenansatzen gem. ImmoWertV ermittelt worden.
Dabei wurde weitestgehend darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes zu-grunde liegt.

Ermittlung der anteiligen, nicht umlagefahigen CO,-Kosten flr Hauptgebaude

Zweckbestimmung des Geb&dudes nach GEG Wohngebadude
CO,-Emission (bezogen auf GNF) 50,0 kg/(m*a)
Faktor abweichende Bezugsflache 1,20
CO,-Emission (bezogen auf WNFI.) 60,0 kg/(m?*a)
CO,-Preis 60,00 €/t
Vermieteranteil (auf Basis der Hohe der CO,-Emission) 95 %
CO,-Kosten Vermieter 4,07 €/(m?a)

Liegenschaftszinssatz

Min. 1,65%
Max. 3,25%
angesetzt 2,25 %
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Quelle Die Liegenschaftszinssatze beruhen auf den Daten des Gutachter-
ausschusses flr Grundstickswerte flr das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises 2024.

Bemerkung Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Basis der

Daten des Gutachterausschusses. Bei der Ermittlung wurden fol-
gende Parameter berlicksichtigt: Objekttyp: Reihenhduser. Der an-
gemessene Wert orientiert sich an der Lageeinschatzung.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Vgl. diesbeziglich die Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

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 flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisverglei-
chen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

e von der Verflgbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Ver-
fahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.7.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (einge-
sparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Inte-
resse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und
marktlbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stltzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.
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5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

der Sachwert wurde mit rd. 134.000,00 €
und
der Ertragswert wurde mit rd. 126.000,00 € ermittelt.

Die Abweichung liegt dabei in der Ublichen Bandbreite von + 10 %, d.h. der Sachwert wird durch die
geringe Abweichung des Ertragswerts 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
flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in
guter Qualitat und fir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[134.000,00 € x 1,00 + 126.000,00 € x 0,40] + 1,40 =131.714,28 €

rd. 132.000,00 €.
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5.7.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 134.000 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 126.000 €.
Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick in 99869 Tittleben, HauptstraRe 31 wurde mittels Au-

Renschatzung zum Stichtag 01.04.2026 fir gerichtliche Zwecke zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins vor dem Amtsgericht Gotha mit rd.

132.000,- €

in Worten: einhundertzweiunddreiBigtausend-Euro

ermittelt.

Das Bewertungsobjekt wurde von dem Sachverstandigen 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.
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5.8 Plausibilisierung Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstlck in 99869 Tittleben, Hauptstralle 31 wurde zum Werter-
mittlungsstichtag 01.04.2026 mit rd. 132.000 € ermittelt. Dies entspricht einen Wohnfldchenpreis von
rd. 710 €/m?2.

> Gem. Angaben der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte
des Freistaats Thiringen (Datengrundlage 15.05.2025) liegen mittlere Wohnflachenpreise im
Landkreis Gotha flr das Vertragsjahr [2024], die Grundsticksart [[Reihenmittelhduser] und dem
Baujahr [bis 1949] bei 1.049 €/m?2.

> Gem. Angaben der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
des Freistaats Thiringen (Datengrundlage 15.05.25) liegen mittlere Kaufpreise im Landkreis Go-
tha fir die Grundstlcksart [Reihenmittelhduser] und dem Baujahr [bis 1949] bei rd. 107.000 £.

-> Von der Firma on-geo GmbH wurden 1.904 Vergleichsobjekte im Umkreis von 12,5 km auf hin-
reichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: 12°2025). Da-
raus wurden die 20 geeignetsten Objekte fir eine zuséatzliche Vergleichswertermittlung zur
Plausibilisierung ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt
3,2 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Bodenwert, Grundstilcksflache, Wohn-
flache, Baujahr, Zustand und Ausstattung berUcksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise wurden
an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst. Insoweit kdnnen diese Daten
zusatzlich als grober Vergleich angehalten werden. Hiernach betragt die Spanne fiir den Wohn-
flachenpreis vergleichbarer Objekte 642 €/m? bis 1.132 €/m?.

-> Wohnflachen-Preise vergleichbarer Objekte liegen gem. SprengnetterAVM in folgender
Spanne: 682 €£/m? bis 973 €/m>.

-> Verkaufs-Preise vergleichbarer Objekte liegen gem. SprengnetterAVM in folgender Spanne:
127.000 €/m? bis 181.000 €.

=>» Der ermittelte Verkehrswert fiir das Bewertungsobjekt liegt dabei im Bereich der recherchier-
ten Vergleichsdaten. Diese Einordnung ist plausibel und spiegelt vor allem die Lage, die Objek-
tart /-grofRe, den baulichen Zustand und die Ausstattungsqualitdt 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 01.04.2026.

Bodenwert
Bezeichnung Entwicklungsstufe  Beitragsrecht- Gesamtfliche rel. Bodenwert Bodenwert
licher Zustand (rd.) (rd.)
Gesamtflache baureifes Land frei 1.130 m? 48 £/m? 54.300,- €
Objektdaten (Hauptgebaude)
Brutto-Grundflache (BGF) 488 m?
Wohnflache (WF) 186 m?
Baujahr 1900
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer Urgebdude (RND) 31 Jahre
Objektdaten (Anbau)
Brutto-Grundflache (BGF) 70 m2
Baujahr 1900
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
Relative Werte
relativer Bodenwert: 291,93 £/m? WF
relative besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale: -568,01 €/m? WF
relativer Verkehrswert: 709,67 €/m? WF

Ergebnisse

Sachwert: 134.000,00 €
Ertragswert: 126.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 132.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 01.04.2026

Bemerkung: Gem. Angaben der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fir Grundsticks-
werte des Freistaats Thiringen (Datengrundlage 15.05.2025) liegen ausgewertete mittlere Kaufpreise
im Jahr 2024 bei rd. 107.000 €, somit ist das Ergebnis als plausibel und marktgerecht einzuschéatzen.
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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 personliche 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 Ubermittelt 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. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Das Gutachten darf im Internet ver-
offentlicht werden sowie wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzi-
elle 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 Grundséatze 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)

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. |
S.1728)

WoFIV:

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

Sachverstdandigenbiiro fur Immobilienbewertung - WaldstrafRe 3 in 99310 Arnstadt (TH) Seite 53 von 64 4
Inh. Herr Leslie Rosdelski - gem. ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fir Immobilienbewertung - - digitale Ausgabe - @




IMM@BILIENBEWERTUNG GUTACHTEN Gerichtl.- Az.:

s A g gem. §194 BauGB 16 K 40/25
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. I S. 2614; Geltung ab 29.08.1990

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung 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 2025

[2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Ver-
sion 29.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2025

[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 oOrtlich 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
Grundstticken

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

[14] Dr. Peter Schwirley "Mietwertermittlung - 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 flir Sachverstdandige"

[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, KoIn

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler ent-
wickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand: 03'2026) erstellt.
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Anlage 01:

Deutschlandkarte on-geo E

99869 Tiittleben, Hauptstr. 31 Geoport

m-mmwhuu&.ﬂ—um
Die Ei chland dient zur st der Lage im Kontext der wichtigsten Stadte sowse der Bundeslander, Die Deutschlandkarte enthalt u. a.
fe T us: dl: & zur Flach und zur Gberostichen Verkehrsmfrastruktur, Die Karte kiegt fiachendeckend fur Deutschland vor.

mwmuumﬂomumwwuﬂmmmmw(@mumm
arm Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf such fiir gewerbliche Zwecke genutzt

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die QueBenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
n—ummmwummxuoﬁmumzozeﬁmmumm
ON-Qe0 .  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen und Nutzy dingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 02:
Ubersichtskarte MairDumont E
99869 Tuttleben, Hauptstr. 31 Geoport

09 0

MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m

0 80.000 m
Obersichtskarte mit ( gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die t wird h vom Falk-Verlag, Die Karte enthalt u.a. die Stediung: ch ] die
g Ver Die Karte Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800,000 angeboten, Die Karte darf
In elnem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Ver g n m von
Zwangsversteigerungen und
Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04184998 vomn 14.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ONgeO . der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 03:

Ubersichtskarte MairDumont E
99869 Tuttleben, Hauptstr. 31 Geoport

Over mit (Eine Vervieltaltigung ist bis zu 30 )
Die Ubersic wird h ben vom Falk-Veriag. Die Karte enthait u.a. die Si , O e Flac und die
* Die Karte liegt f) fur d vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
30 sowie die dung in im Rahy von

In einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vesvielfaltigung von
Zm&wwmwumm.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04185051 vom 14.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ONg8O _  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Selte 1
aktuelien Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Anlage 04:

Regionalkarte MairDumont
99869 Tittleben, Hauptstr. 31

14.04.2026 | 04185059 {© Falk Verlag, D
Mabstab (im Papierdruck): 1:30.000 @

& ¢ ot

Ausdehnung: 5.100 m x 5.100 m
0 3.000 m
mit (Eine ist bis ru 30 )
Die wird geben vom Falk-Veriag. Er enthalt u.a. die Beb 8 opografie und die der Stadt. Die
Karte legt f1 d fur € vor und wird Im Malistabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutat
werden. Die Lizenz umf die Ver von 0E ! sowle die in hten im von und
Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
Dieses Dokument berubt auf der Bestellung 04185059 vom 14.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
Seilte 1

ONQ80 _  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

aktuellen Farm. Copynight © by on-geo® & Geopont® 2026
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Anlage 05:

Regionalkarte MairDumont

99869 Tuttleben, Hauptstr. 31

_ M
J Sponpl Sport-
fhund-— a ?}\ platz - Backhauss(raf&e
nnbahn 5 i 2 MénchstraRe
semom_ R ’, j | 3 5 Klrchgasse
he @E : b Neue Gasse
@
] ) \
immer- 3 \
ehege ‘g' l ‘ y)
-

//
/
/

v/
—

14.04.2026 | 04185062 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfiidern

@ °

1 (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

MaBstab {im Papierdruck): 1:10,000
Ausdehnung: 1,700 m x 1.700 m

te mit Verkeh:

lkarte wird her

T ttleben

’ (zu VG Nesseaue)
\
|

T 4

1,000 m

ben vom Falk-Verlag. Er enthd® u.a, die Bebauung, Stralennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Die Reg: o
Karte hegt flachendeckend fur Deuwd!hnd vor und wird im Malstabsberexch 1:10.000 bis 1:30.000 angsboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

1 30 E ol

if, g von

werden. Die Lizenz umf die Ver
dich durch A

deren Veroff

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbHM & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04185062 vom 14,04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen Gaoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

on-geo
aktuellen Form. Copynight © by on-geo® & Geoport® 2026

, sowe die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

Seite 1
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Anlage 06:

(az)

Koabeniresr AUSZUg s dom L

Thiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation
Hohenwindenstralte 13a

99086 Erfurt

Flurstick:
Flur: 1
Gemarkung: Tlttleben

164

Gemeinde: Tuttieben
Gotha

Kreis:

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 02.04.2026

825758 2 (EPSG.25832)

SGA50% 4 (EPSG25832)

Do Ausgabe kann Fortfihnmngen enthalien, de noch nichi in das Grundbuch (bemommen worden sind
gestrichefter Begrennungshne dangesieilen Gebdiede wurden ohne Grensbezug efass]
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Anlage 07:
Thiiringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation 2
AT Liegenschaftskataster
99086 Erfurt Flurstiicksnachweis mit
Bodenschatzung
Erstellt am 02.04.2026

Flurstiick 164, Flur 1, Gemarkung Tttleben (162463)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Tuttleben (16067071)
Kreis Gotha

Lage: Hauptstralie 31

Flache: 1130 m?

Tatsachliche Nutzung: 1130 m* Wohnbaufiéche

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Grundbuchamt Amtsgericht Gotha
Grundbuchbezirk Tuttleben
Grundbuchblatt 499

Die Ausgabe kann FortfOhrungen enthaiten, dle noch nicht in das Grundbuch (bermnommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass dle
enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Flachenangaben zur Grofle von Abschnitten der tatsdchiichen Nutzung. Bewertung und
Bodenschatzung wurden (ber geometrische Verschneldungen mit dem Flurstlck ermittelt, Unscharfen In den Verschneldungsaigorithmen kénnen
2u Abweichungen gegeniiber der amtiichen Fldche des FlurstOcks flhren. Fir die Angaben zur Buchung sind origindr die Grundbuchdmter
zustindig. Im Liegenschaftskataster werden diese Angaben lediglich nachrichtfich gefhrt. Seite 1 von 1

Kostenieer Ausreg aus dom Liegenss hafskataster snisprechend Oninezugangsgenetz (02G)
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Anlage 08:

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

Geschéftsstelle beim Thuringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Schlofberg 1, 99867 Gotha

Bodenrichtwertinformation

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

Gemeinde Tittleben
Gemarkung Tittieben
Bodenrichtwertnummer 674179
Bodenrichtwert [€/m?] 54

Stichtag 01.01.2026
Entwicklungszustand Baureifes Land (B)
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)

Art der Nutzung Mischgebiet (M)
Ergénzung zur Art der Nutzung Ein- und Zweifamilienhduser (EFH)
Bauweise offene Bauweise (o)
Vollgeschosszahl 2

Tiefe [m] 40m

Flache [m?] 600 m?

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag

www_bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de H

erstelit am:
15.04.2026
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Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung

Inh. Herr Leslie Rosdelski
Gemal DIN EN ISO/IEC 17024 zert. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Mitglied Sprengnetter Expertengremium fiir die Region Thiringen Nord

Wildrosenweg 25 @ Waldstrafie 3
37327 Leinefelde-Worbis 99310 Arnstadt
Tel:  +49(0)36055683276 8 Tel: +49(0)3628 608149

Mobil: +49 (0) 179 544 83 75

E-Mail: Ir@immo-wertr.de

e 0O & ©

Web:  www.immo-wertr.de



