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1. Grundlagen und Bedingungen
1.1 Auftragsbeschreibung/ Zweck

Auftrag vom 06.09.2024
Gerichtliches Sachverstandigen-Immobilien-Verkehrswertgutachten gemaf §74a Abs. 5
NG

1.2 Geltende Bestimmungen, Literatur, Quellen

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage folgender Quellen, Grundsatze, Gesetze,

Verordnungen, Richtlinien:

|[1] Baugesetzbuch (BauGB)

|2| Landesbauordnung (LBO)

|3] Baunutzungsverordnung (BauNO)

|4  Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

|5] DIN 277, Il. Berechnungs-VO, Wohnflachen-VO, Wohnflachen- u. Mietwertrichtlinie,
gif Richtlinie

|6] Mietgesetzgebung des BGB

|7|  Simon/Reinhold; Wertermittlung von Grundstlicken; Luchterhand Verlag

|8]  Kleiber/Simon; Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

|9] Ross-Brachmann; Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken

|10|] Fischer/Lorenz/Biederbeck/Astl; Verkehrswertermittlung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

|11| Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt
|12| Daten der Gutachterausschisse
|[13| Sachenrechtsbereinigungsgesetz — SachenRBerG

|14| Krings/Dahlhaus/Meisel; Baukosten, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung; Verlag fur Wirtschaft u. Verwaltung; Essen

[15] Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und Instandhaltungskosten von
Gebauden, G. Lang / A. Schoffel in GuG Nr. 3 - 2009

[16] Sprengnetter Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen
[17] Normalherstellungskosten NHK

Ohne Index: Daten der Augenscheinnahme(n) sowie weitere direkt im Text genannte
Quellen.

Grundsatz:

Gemal §194 BauGB wird der Verkehrswert - ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére."|1|
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1.3 Augenscheinnahme/ Ortstermine

Die beteiligten Verfahrensparteien wurden jeweils rechtzeitig, mit angemessener Frist

schriftlich zum Termin der Augenscheinnahmen eingeladen.

1. Termin: 08.10.2024, 16:30-18:30 Uhr

- Herr Dr.- Ing. Volker Drusche/ Sachverstandiger fiir
Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke

Weitere Personen aus
Datenschutzgriinden hier
nicht namentlich benannt

1.4 Vorbemerkungen

Die Bauzustandsuntersuchung erfolgte zu den o.g. Ortsterminen in visueller Form. Fur
verdeckte Mangel und Schaden, gleich welcher Art, sowie fir die Vollstandigkeit der
Sachverhalte wird keine Haftung tbernommen. Bauteil6ffnungen und Funktionsprifungen
technischer Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Bauteile und Einrichtungen wurden
nicht entfernt. Letztere sind nicht Bewertungsgegenstand. Wenn nicht anders
beschrieben, geht der Sachverstandige von der Funktionstlchtigkeit vorhandener
technischer Anlagen aus. Die Angaben zur Grundstlicksbeschreibung beziehen sich auf
dominierende Ausflihrungen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Grundstlicksabschnitte beruhen auf den zur Augenscheinnahme sichtbaren Teilen, den
Aussagen von Teilnehmenden der Augenscheinnahme, ergédnzenden Auskinften, den
Ubermittelten Unterlagen und Erfahrungswerten des Sachverstandigen. Eigentum,
Rechte und Lasten betreffende Daten in Verzeichnissen anderer Flurstiicke mit
moglichem Einfluss auf Bewertungsflurstiicke kénnen nur bewertet werden, wenn sie
dem Sachverstandigen bekannt gemacht wurden. Bei der Zustandsbeschreibung sind die
augenscheinlich bedeutendsten Mangel ohne Anspruch auf Vollstandigkeit
wiedergegeben. In Teilbereichen kénnen Abweichungen von den hier getroffenen
Aussagen auftreten. Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
Dementsprechend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Bausubstanz,
Schadstoffe, pflanzliche und tierische Schadlinge, Standsicherheit und des Feuchte-,
Schall- und Warmeschutzes vorgenommen. Derartige Untersuchungen sind nicht Inhalt
einer Wertermittlung nach BauGB und wiirden den Rahmen einer solchen sprengen. Die
Richtigkeit der Ubermittelten Unterlagen und die formelle und materielle Legalitat der
vorgefundenen Substanz wird vorausgesetzt, sofern nicht anders vermerkt. Einige
Angaben wurden telefonisch eingeholt und nicht zusatzlich uberprift. Eine Haftung fur die
Richtigkeit externer Angaben kann nicht Gbernommen werden. Vor einer auf diesem
Gutachten basierenden Disposition wird empfohlen, die externen Angaben bei den
zustandigen Stellen schriftlich einzuholen. Sofern Bewertungsdaten weder vorlagen, noch
auf der Basis wissenschaftlicher Erkenntnisse ermittelt werden konnten, mussten sie
sachverstandig geschatzt bzw. nach vorliegenden Unterlagen gewichtet werden. Diese
Daten unterliegen naturgemaft gréReren Unsicherheiten. Sollten wesentliche
Abweichungen von den hier getroffenen Annahmen festgestellt werden, sind diese auch
im Verkehrswert zu bericksichtigen. Die in diesem Gutachten bzw. gutachterlichen
Stellungnahme gemachten Aussagen haben keine rechtsberatende Wirkung. Hinweise
auf Rechtsgrundlagen kénnen auszugsweise und unvollstandig wiedergegeben sein.
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2. Rechtliche Gegebenheiten

21 Grundbuch Weimar, Blatt 11125, Abdruck vom 25.07.2024
Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. 1, Flur 42, Flurstiick 24, Gebaude- und
(Auszug) Freiflache, Steubenstralle 42, 676 m?

2.2 Grundbuch I. Abt. Aus Datenschutzgrunden hier nicht benannt
Eigentimer

2.3 Grundbuch Il. Abt. Sanierung wird durchgefiihrt; eingetragen am
(Auszug) 29.09.1992

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet, eingetragen am
25.07.2024

24 Grundbuch lil. Abt. Nachrichtlich: Gegebenenfalls vorhandene
Eintragungen der dritten Abteilung werden in der
vorliegenden Verkehrswertermittlung nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diesbezlgliche Eintragungen bei einem Verkauf
geldscht, durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden oder bereits abgelést sind.

2.5 Baulastenverzeichnis Gemal Auskinften vom 11.09.2024 der zustandigen

Baubehdrde sind keine Baulasten eingetragen.
Angaben und Hinweise zu sonstigen 0. abweichenden
friheren Baulasten liegen dem Sachverstandigen nicht
vor.

2.6 Sonstige grundstiicks-  Rechte und Belastungen, die weder im Grundbuch
bezogene Rechte und noch im Baulastenverzeichnis eingetragen sind, sind
Belastungen nicht bekannt. Weitere Nachforschungen wurden hierzu

nicht angestellt.

2.7 Bauplanungsrecht/ Lt. Ausklnften der zustandigen Behorde vom
offentlich- rechtliche 19.09.2024 liegt das Grundstlick im Innenbereich nach
Regelungen § 34 BauGB, Teil eines férml. Sanierungsgebietes,

Teil eines Denkmalensembles; Angaben und Hinweise
zu abweichenden friheren offentlich-rechtlichen
Bauplanungsregelungen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.

2.8 ErschlieBungsbeitrags  Auf Grund der vorgefundenen Nutzung: erschlossen.
-rechtlicher Zustand Ggf. ausstehende Erschliefungs- und Ausbaubeitrage

sind nicht bekannt und hier ausdricklich nicht
bertcksichtigt.

29 Wirtschaftliche Einheit ~ Wirtschaftliche Einheit zu anderen Flurstiicken wurde
von Grundstiicken augenscheinlich nicht festgestellt und ist auch sonst

nicht bekannt gemacht.

210 Bei Wohneigentum: Nicht bekannt
Hausgeld p.a. bzw.

Instandhaltungs-
riickstellungen

211  Mieter o. Pachter Nicht bekannt

212 Wohnpreisbindung -
gem. §17 WoBindG

213 Sonst. privatrechtliche -

Vertrage
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Weitere Gegebenheiten u. erganzende Angaben:

2.14 Vorh. Gewerbebetriebe -
2.15 Maschinen, Betriebs- Nicht bekannt
einrichtungen, beweg-
liche Gegenstande,
sonstiges Zubehor
216 Verwaltung -
217 Bezirksschornstein- Matthias Ludwig,
feger Florian-Geyer-StraBe 67, 99423 Weimar
218 Energieausweis Liegt vor, Reg. Nr. TH-2024-004998295
219 Anpflanzungen und Nicht bekannt
Baulichkeiten von
Dritten auf dem
Grundstiick
2.20 Brandversicherung Nach AuskUnften: Allianz
2.21 Hausschwamm, Nicht bekannt
Schadlingsbefall o.4.

2.22 Altlasten Das Grundstlick ist gemaR Auskunften der zustandigen
Behorde vom 11.09.2024 nicht im Altlastverdachts-
flachenenkataster registriert. Nach Auskinften der
Ortsterminteilnehmenden sind keine Altlasten bekannt.
Weitere Auskiinfte wurden nicht eingeholt.

2.23 onGeo GmbH Kartenmaterial, Allgemeine Standortinformationen

2.24 Geschaftsstelle Bodenrichtwerte, Marktbericht

Gutachterausschuss
2.25 Bauarchiv Weimar Histor. Planunterlagen
2.26 Amtsgericht unbeglaubigter Grundbuchauszug
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3. Lage

Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der kreisfreien Stadt
Weimar im Bundesland Thiringen. Die Stadt bildet ein
regionales Zentrum zwischen Erfurt und Jena.
Herausragende Bedeutung hat Weimar als
Wirkungsstatte historischer Klassiker, durch das
Altstadtensemble, als Ort der Ausrufung der Weimarer
Republik und durch die Bauhaus- Universitat. Die
Stadt liegt im Tharinger Becken und wird vom
Flisschen lim durchquert.

Die Steubenstral’e gehort zur westlichen
Innenstadterweiterung und verbindet den Wielandplatz
mit dem August-Fréhlich-Platz

Einwohnerzahl

ca. 63.500

Topographische Lage

Die umgebende Topographie ist von Hlgelland-
schaften gepragt und wird vom Flisschen lim
durchqurt. Die ndhere Umgebung ist landschaftlich
reizvoll.

Grundstlicksneigung: Nahezu eben

Immissionen

StraRenverkehr

Umgebungsbebauung Die Quartiersbebauung besteht tberwiegend aus 3-
4+D MFHs, vereinzeltem Einzelhandel sowie einer
Schule

Wohnlage Das Bewertungsobjekt ist als Wohnstandort gut

geeignet.

Geschiftslage

Das Bewertungsobjekt ist flir geschaftliche Zwecke -
ggf. Blros geeignet

Verkehrsanbindung

Die Anbindung zum Ubergeordneten Stral3ennetz ist
gut. Der o6ffentliche Personen-Nahverkehr ist auf per
Buslinien ausgebaut.

Regionalbahnhof/ Anbindung
an den OPNV

Berkaer Bahnhof ca. 500 m
Bushaltestelle: ca. 150 m

Uberregionalbahnhof (ICE)

Erfurt ca. 25 km

Anschluss an Bundesstralen

B7: ca. 750m, B85: ca. 2,5km

Autobahnanschluss

A4 ca. 4 km

Verkehrsflughafen

Erfurt, ca. 30 km Luftlinie

StraBBenart u. Fahrbahnbreite

asphaltiert, ca. 8 m

Lange der StraBenfronten
gemaR Flurkartenauszug

ca. 27m

Offentliche Gehwege, Art

Beidseitig, Breite je ca. 2,40m
Auf der Ostseite kleine offentliche Freiflache zwischen
Grundstlick und Kreuzungsbereich

Parkplatze im offentlichen
StraBRenraum

Beidseitig fur Querparker zwischen Alleebaumen auf
wassergebundener Decke vorhanden
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Dr.-Ing. Volker Drusche & projektRAUM
Sachverstandiger flr Baumangel und Bauschéaden, Warmeschutz
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

StraBenbeleuchtung vorhanden

Einkaufsmoglichkeiten fur den Im Stadtteil vorhanden
taglichen Bedarf

Medizinische Einrichtungen Arzte und Krankenhaus im Ort vorhanden

Kindergarten/ Kita Im Ort vorhanden
Néachste Schulen Alle gangigen Schularten im Ort vorhanden
Freizeiteinrichtungen Sportplatze, Sporthallen, Schwimmbad, Theater,

Kinos und Gastronomie im Ort vorhanden

Demographische Entwicklungen

Einwohnerzahl* - | Erwerbstatige* -
20 1.0
16 08
1,2 06
08 04
04 02
0,0 0.0
04 0.2
08 0.4
1,2 0,6
<16 08
20 1,0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2011 2012 2013 2014 2015 2016
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Arbeitslosenquote*® J | Bruttoinlandsprodukt™® A
20 5
16 4
12 3
2 2
4 1
0 0
4 -1
8 -2
12 3
-16 4
20 5
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2020
*prozentuale'inderung zum VorjaHr (kreisbezogenj *prozentuale 'ﬁnderung zZum Vorja'l'hr (kreisbezogen)
Trend Legende ¢, fallend N Tendenz fallend = gleich bleibend 7] Tendenz steigend /]\ steigend

Datenquelle
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Veriffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024
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4. Eigenschaften und Beschaffenheit
4.1 Bodenbeschaffenheit

Bodengrundgutachten, Substanzgutachten und statische Berechnungen lagen dem
Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Untersuchungen nicht vor. Daher werden fiir das
Grundstlick ungestoérte, bodendenkmalfreie Verhaltnisse unterstellt. Gemessen an der

umgebenen Bebauung besteht augenscheinlich eine Eignung als Baugrund.

Ergebnis der Altlastenauskunft siehe unter 2.22

4.2 ErschlieBung

Der Sachverstandige geht im Weiteren von weitgehend nutzungstypischen Eigenschaften
der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie der sonstigen 6ffentlichen Erschlielfung aus,

soweit in 2. nicht abweichend vermerkt.

Der Sachverstandige unterstellt, dass ggf. vorhandene ,6ffentliche Lasten® die auf dem
Grundsttick ruhen, von der Person zu tragen sind an die sich der Beitragsbescheid richtet
(i.d.R. der Eigentimer zum Beitragsbescheiddatum), bzw. diese Lasten angemeldet

wurden und ggf. aus Verfahrenserldsen beglichen werden.

4.3 Nutzung und AuBenanlagen

Nutzung, grundbuchlich Siehe unter 2.1

Entwicklungszustand Nach tatsachlichen Eigenschaften und sachverstandiger
und tats. Nutzung Einschatzung: Gebaude- und Freiflache

Baulichkeiten Mehrfamilienhaus und 2 Garagen

Art und MaR der Wohnnutzung mit bauwerks- und nutzungstypischer
baulichen oder Grundsticksflachenauslastung

sonstigen Nutzung

Bekannte abweichend keine
frilhere Nutzungen

Abweichend geplante Nicht bekannt
Nutzung

Grundstiickszuschnitt unregelmafig,
siehe Liegenschaftskarte

Grundstiickseinfriedung Grenzbebauung, Hecke, Metallgitterzaun, Maschendrahtzaun

Befestigte Freiflachen/  Betonpflaster und Natursteinpflaster
Art der Befestigung

Unbefestigte Freiflachen Erholungsgarten/ Rasen, Beete

Besondere u. sonstige  Freisitz mit Pergola
AuBenanlagen
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Siehe hierzu auch: Liegenschaftskarte und Unterlagen im Anhang.

4.4 Gebaudebeschreibungen

Hier sind jeweils Gberwiegende bzw. mallgebende Ausstattungsmerkmale vermerkt. Im

Einzelnen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch ohne Einfluss auf das

Gesamtergebnis sind.

441 Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen - MFH

Baujahr

Umbauten, Sanierungen

Ursprungsbaulichkeiten It. hist. Planunterlagen vor 1878,
Einbau WC-Anlage nach Auskinften 1938,

Umbauten, Sanierungen und Ausbauten It. Bauakte 1977
Gasthermen nach Auskiinften 1994, 2St. 1996 und 2019
Balkonanbau nach Auskiinften 2001

Raumangebot

KG mit Lagerflachen, Gas und Wasseranschluss

EG: Wohnung nach Auskiinften 151 m? Wfl. von
Miteigentimer bewohnt

1. OG: Wohnung nach Auskinften 155 m? Wfl., leerstehend
2. OG: Wohnung nach Auskinften 155 m? Wfl., leerstehend
DG: Wohnung ca. 70 m? Wfl. von Miteigentimerin bewohnt
DG rd. 74m? Lagerflache

siehe auch Planunterlagen im Anhang

Flachen

Wohnflachensumme ca. 531 m? (+ Ausbaureserve)

Ausbaumoglichkeiten

Dachgeschoss Ostseite und Spitzboden

Grundrissgestaltung

Uberwiegend zweckmaRig, tlw. gefangene Raume;
Siehe angefligte Planunterlagen

Fundamente

Nicht bekannt

Unterkellerung

Voll unterkellert

AuBenwinde/ Fassade

Mauerwerk, beidseitig verputzt, ca. 30 - ca. 60 cm Starke,
Natursteinsockel, StralRenseite mit Gesims und
Leibungsstuck, tlw. Fassadenranker bis zum Dach

Innenwande

Mauerwerk, KG mit Kalkschlamme, sonst: beidseitig verputzt

Dach

Satteldach, Holzsparren, Bitumenschindeldeckung

Deckenkonstruktion

KG-EG: Ziegelkappendecke, sonst Holzbalkendecken

Innentreppe EG: Massiv mit Natursteinbelag, Obergeschosse:
Holzwangentreppe mit PVC-Belag

AuBentiiren Eingangstur: 2-flugelige Holzfullungstir mit Glasausschnitt,
Hoftlr: einfache Holztlr

Innentiiren Uberwiegend Holzflllungstiiren lackiert

Fenster Treppenhaus: Holzfenster mit Einfachverglasung, DG: Holz-

Verbundfenster, 4 St. Dachflachenfenster mit Isoverglasung
und 6 St. Zinkblech-Dachausstiegsfenster, Sonst: Holz-
Kastenfenster

Bodenbelage Wohnraume

KG: Betonestrich und Natursteinpflaster, EG: Teppiche,
1.0G: Parkett, 2. OG: Stragula, DG Wohnung: Laminat und
PVC, DG Lager: Dielen
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Bodenbelage Kiichen

DG Whg.: PVC, sonst: Fliesen

Bodenbelage Bader

Fliesen

Deckenbekleidungen

Farbe auf Putz, bzw. Farbe auf Raufaser

Wandbekleidungen

Farbe auf Putz, bzw. Farbe auf Raufaser

Sanitarinstallation

EG: Waschtisch, WC, Wanne

1.0G: Waschtisch, WC, Wanne

2. OG: Waschtisch, WC, Wanne

DG Wohnung: Waschtisch, WC, Dusche

Beheizung

Gas-Etagenthermen

EG: nach Auskunften Bj. 1994 + WW-Speicher 120L
1.0G: nach Auskinften Bj. 1996

2.0G: nach Auskiinften Bj. 2019

DG Wohnung: Bj. ca. 1996

Brauchwassererwarmung

Mittels 0. g. Gas-Etagenthermen

Mechanische Liiftung

Nicht bekannt

Klingel / Sprechanlage

vorhanden/ n.v.

Lichte Raumhohen

KG: ca. 2,20-2,40, EG: ca. 3,30 m, 1. OG: ca. 3,35 m
2.0G: ca. 3,25m, DG: ca. 2,35 m

Elektroinstallation

Unter Putz Verlegung, unterdurchschnittliche Ausstattung,
veraltet

Barrierefreiheit

Nicht gegeben

Energetische
Eigenschaften,
Dammschichten

Nach Auskunften Innenddmmung der Au3enwéande in
Wohnungen 1.+2. OG

Sonst keine Dammschichten bekannt.

Energieausweis: TH-2024-004998295
Endenergiebedarfswert: 141,46 kWh/m?a, (der gute Ansatz
fur den Dachdammwert erscheint nicht plausibel)

Techn. Wertminderung:

Instandhaltungsstau, bzw.

Bauteile mit kurzer
Restlebensdauer

Ausbaugewerke Whg. 2.0G, Elektroinstallation, Fenster,
Dachdeckung, Bodenbelagsarbeiten EG, 2.0G,.3.0G, DG,
Heizungsanlagen EG, 1. und 3. OG, Lokale Fliesen- und
Putzschaden, Grafitti am stralenseitigem Sockel, einzelne
gerissene Balkon-Drahtglasscheiben

Sonst nicht bekannt/ nicht zuganglich bzw. nicht
augenscheinlich

Wirtschaftliche
Wertminderung

Minderausbauzustand Whg. 2.0G
Minderddammqualtaten der Bauteile der Gebaudehiille,
Bauzeitlich nicht adaquate Balkonanlagengestaltung
Graffiti auf Natursteinsockel StralRenseite

Besondere Ausstattung
(abweichend vom NHK-
Ausstattungsstandard-
ansatz)

Balkone, Deckenstuck Whg. 1.0G, Kachelofen EG

Zubehor

Bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem Zweck der Hauptsache dienen. Eine Aufstellung
betreffenden Zubehoérs wurde nicht Gbermittelt.
Nachrichtlich: Inneneinrichtungen sind nicht Bestandteil
dieser Verkehrswertermittiung nach §194 BauGB und hier
nicht berticksichtigt.

Einbaukichen gehéren nach Auskinften der Bewohner nicht
zum hier bewerteten Zubehor.
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4.4.2 Zustand der baulichen Anlagen

Die allgemeine Gebaudesubstanz ist altersangemessen. Die nétigsten Instandhaltungs-
arbeiten wurden augenscheinlich durchgefiihrt. Die Ausstattung und der Modernisier-
ungszustand, entspricht nicht in allen Teilen dem aktuell im Wohnungsmarkt erwarteten
Standard. Dies betrifft in besonderer Weise die Wohnung im 2. OG. Hier wurde eine

grundhafte Sanierung begonnen, jedoch augenscheinlich nicht weitergefihrt.

4.4.3 Weitere Baulichkeiten
2 PKW Garagen

Baujahre nach Auskiinften 1967 und 1974
Raumangebot Eignung fur die Einstellung von jeweils 1 PKW
AuBenwande/ Fassade Mauerwerk

Dach Flachdacher mit Bitumendachbahnen

Tore 2-fligelige Holztore

Boden Betonestrich

Elektroinstallation Beleuchtung vorhanden

4.5 Gesamteinschatzung

Das Bewertungsgrundstiick hat eine sehr gute Lage fir Wohn- und Buronutzungen. Die
allgemeine Infrastruktur ist gut ausgebildet. Die demographischen Einflisse sind in Ihrer
Wirkung auf den Verkehrswert als positiv anzusehen. Die Lagemerkmale sind in ihrer
summierenden Wirkung im Vergleich zur allgemeinen Lage der Bodenrichtwertzone

bezogen auf die Nutzung als durchschnittlich zu bezeichnen.

In einigen Gebaudeteilen liegt ein Gberdurchschnittlicher Modernisierungsstau vor.
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5. Bewertung
5.1 Verfahren

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung bestimmen sich die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt nach den fiir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr malgebenden Umstanden wie
Angebot und Nachfrage, allgemeine Wirtschaftslage, Verhaltnissen auf dem Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen. Die
Berechnungsverfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten zu wahlen. Dabei sind Daten heranzuziehen, bei denen angenommen werden
kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
worden sind. Die Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, als Verkehrswert eines
Grundstlicks den Marktwert zu finden, der je nach Qualitat des Grundstlicks im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr zu einem naheliegenden Zeitpunkt bzw. zu anderen

benannten Wertermittlungsstichtagen am wahrscheinlichsten maximal zu erzielen ware.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafRgeblich ist. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem

anderen Zeitpunkt mal3geblich ist.
Kurzerlauterung der normierten Verfahren:

- Vergleichswertverfahren

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind, soweit vorhanden, Kaufpreise
solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem bewerteten Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen. Das Vergleichswertverfahren gilt
als das Verfahren mit der grof3ten Marktnahe und wird vor allem dann angewendet, wenn
die zu bewertenden Grundstlicke unbebaut oder mit typisierbaren Gebauden bebaut sind,
zum Beispiel mit Einfamilien-Reihenhausern oder Eigentumswohnungen. Weichen
wesentliche Merkmale der Vergleichsgrundstiicke von dem zu bewertenden Grundstlick
ab, wird dies durch Zuschlage oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise
bertcksichtigt. Der Bodenwert kann alternativ mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in

anderer nachvollziehbarer Weise auf der Basis hinreichend mit den
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Grundstiicksmerkmalen des Bewertungsgrundstlicks tibereinstimmender

Bodenrichtwerte ermittelt werden.

- Sachwertverfahren

Dieses Verfahren wird insbesondere dann angewendet, wenn die zu bewertende
Immobilie typischerweise nicht in erster Linie der Erzielung eines nachhaltigen Ertrags
dient, sondern zur persénlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung wie z.B. bei
individuellen, selbst genutzten Grundstiicken mit Wohngebauden. Der Sachwert basiert
im Wesentlichen auf den Substanzwert. Der Wert der baulichen Anlagen ist unter
Beriicksichtigung der gewohnlichen Herstellungskosten nach Erfahrungssatzen oder den
Normalherstellungskosten unter Berucksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Bodenwert ist in der Regel getrennt vom Wert der baulichen Anlagen im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

- Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung von Immobilien Ublicherweise die zu erzielende
Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen. Bei der Bewertung wird, wie im Sachwertverfahren, der Wert der
baulichen Anlagen getrennt vom Bodenwert ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen
wird im Unterschied zum Sachwertverfahren auf der Basis der marktublich erzielbaren
Ertrage ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe aller aus dem Objekt
wahrend seiner prognostizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND anfallenden

Ertrage, welche auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag abgezinst werden.

- Residualverfahren

Wenn vom Abriss vorhandener baulicher Anlagen ausgegangen werden muss oder wenn
der nicht abgezinste Bodenwert den Ertragswert im Ertragswertverfahren erreicht oder
Ubersteigt, wird der Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten gemindert, soweit sie
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr berlicksichtigt werden. Der Immobilienwert wird im
Residualverfahren ermittelt. Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird im
Regelfall bestrebt sein, das Grundstiick zu einem maoglichst naheliegenden Zeitpunkt
freizulegen, um eine zulassige und rentierliche Nutzung zu ermdéglichen. Fur diesen Fall

wird der Bodenwert um die Freilegungskosten gemindert.

5.2 Verfahrenswahl

Die Bewertung geht von der angenommen hochstwertigen - und damit

wahrscheinlichsten Grundstticksverwertung/Nutzung aus.
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Das Vergleichswertverfahren scheidet im vorliegenden Fall aus, da dem
Gutachterausschuss keine hinreichende Anzahl vergleichbare Objekte in der

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses vorliegen.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall mit der Ertragswertmethode ermittelt, wei das

Objekt vermietbar ist und typischerweise einer Renditeerzielung dienen kann.

Zur Plausibilitatsprifung wurde das DCF-Verfahren herangezogen. Die

Berechnungsgrundlagen liegen im Biro des Sachverstandigen vor.

5.3 Allgemeine Wertverhaltnisse/ Glossar

Die den Berechnungen zugrunde gelegten MalRe wurden auf der Basis der beigefligten
Liegenschaftskarte, des Grundbuchauszugs, weiteren bermittelten Unterlagen sowie |9|
ermittelt. Die Berechnungsweise von MafRen baulicher Nutzung kann von den
diesbeziglichen Vorschriften abweichen. Die Daten sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Berechnungsgrundlagen liegen im Blro des

Sachverstandigen vor.

=  Stichtag: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die
Wertermittlung und das Ergebnis bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf
den sich der flr die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Im

vorliegendem Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

=  Ubliche Gesamtnutzungsdauer (iIGND/ Baujahr bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung, insbesondere Instandhaltung. Im vorliegenden Fall wurde in

Anlehnung an die ImmoWertV eine GGND von 80 Jahren zu Grunde gelegt.

. Restnutzungsdauer RND/ fiktives Alter: Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Dabei kdnnen durchgefuhrte oder unterlassene
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder andere Gegebenheiten die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen. In der weiteren Bewertung wird bei
der Berechnung des fiktiven Alters und der Prognose- Restnutzungsdauer von der
zeitnahen Aufldsung ggf. vorhandenen Instandhaltungs- und Modernisierungsstaus

ausgegangen.

=  Alterswertminderung: Die Alterswertminderung wird unter Bertcksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer nach dem fiktiven Alter zur tblichen

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen im Restwertfaktor linear ermittelt.

=  Nutzflachen: Die Angaben basieren auf Auskinften zum Augenscheinnahmetermin.

Sie wurden per historische Planunterlagen verifiziert und ggf. angepasst. Sie sind mit
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Unsicherheiten behaftet. Die Angaben sind nur fir die vorliegende Wertermittlung

verwendbar und sollten vor Ort verifiziert werden.

Instandhaltungs- u. Modernisierungsstau, technische und wirtschaftliche
Wertminderung: Kosten zur Erreichung der zugrunde gelegten Restnutzungsdauer,
fiktivem Baujahr und Erhalt bzw. Herstellung der nutzungstypischen Funktionen aus
Sicht eines durchschnittlichen, wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmers.
Erforderliche Aufwendungen sind ggf. pauschal berticksichtigt. Bei den Ansatzen
handelt es sich nicht um eine normative Kostenschatzung zur Beseitigung von
Mangeln o. Schaden, sondern um marktnahe Abschlage vom unbelasteten Wert fur
das Vorhandensein von auRergewdhnlichen Mangeln oder Schaden zuzigl. zeitnah
notwendige Ersatzerneuerungen. Ubliche Renovierungsarbeiten und normale
Abnutzungserscheinungen sind nicht Bestandteil der Berechnung des
Instandhaltungsstaus sondern im Restnutzungsdaueransatz und gegebenenfalls in
der verbliebenen Alterswertminderung enthalten. Aus- und Umbauzuschlage sind
nicht bericksichtigt, sofern nicht gesondert benannt. Die Werte basieren neben der
Augenscheinnahme auf einschlagiger Literatur, Vergleichsberechnungen geman
[14], |15, |16], [17] und Erfahrungswerten des Sachverstandigen. Es wird empfohlen
vor Ausflihrung von Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten diesbezligliche
vertiefende Prifungen und Kostenberechnungen durchzuflihren. Wirtschaftliche
Wertminderungen flielien ggf. in Rohertragsgrundlagen oder die weiteren

wertbeeinflussenden Umstande ein.

Sofern Ricklagen auf einem Hausgeldkonto bekannt gemacht wurden, sind diese

miteigentumsanteilig gegengerechnet.

Denkmalschutz-Ensemble: Monetare Auswirkungen denkmalschutzrechtlicher
Auflagen sowie der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung kénnen sein:
Einschrankung der freien Verfligungsbefugnis u. Nutzungsrechte, mdgliche Abbruch-
und Rickbaugebote, sonstige Anordnungen der Behdrden, erhdhte
Unterhaltskosten, ggf. steuerliche Vorteile und Férdergelder, Prestige- und
Pradikatszuschlag auf dem Immobilienmarkt. Die Vor- und Nachteile sind nicht exakt
zu beziffern und gleichen sich im Regelfall aus. Monetéare Vor- und Nachteile
denkmalschutzrechtlicher Auflagen, die sich aus dem Ensembleschutz ergeben, sind
in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt. Flachenhafte Auswirkungen von

Ensembleschutz sind im Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Weitere Berechnungsdaten siehe 2.- 4..
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6. Bodenwert

Liegt keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vor, kann der Bodenwert auch
auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde liegenden Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks

Ubereinstimmen.

= Bodenrichtwert ebfr bzw. Vergleichspreise: Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir Grundstlicke, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst sind, flir die im Wesentlichen gleiche

Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

= Stichtag: Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes ist aufgrund der Nahe zum

Stichtag nicht erforderlich.
* Nutzung und Entwicklungszustand: Ohne Anpassung.
= Bauplanungsrechtlicher Zustand: Wie Richtwertgrundstiick- ohne Anpassung
= Wohnlage/ Geschiftslage, Nachbarschaft: ohne Anpassung

= Beitragsrechtlicher Zustand: Der Bodenrichtwert liegt fur voll erschlossene und

erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke vor. Ohne Anpassung
= Bauweise: Ohne Anpassung
= Geschosszahl: Ohne Anpassung

= MaRe der baulichen Nutzung/ wGFZ- Umrechnung: Es liegt eine lagetypische
Bebauungsdichte vor. Von einer Nachverdichtung zu einem naheliegenden Zeitpunkt

ist nicht auszugehen. Ohne Anpassung
= GrundstiicksgroBe: Eine Richtwertgrof3e ist nicht festgelegt. Ohne Anpassung
= Flachenzuschnitt: unregelmafig und mit tlw. ungeklartem Grenzverlauf. Anpassung
= Grundstiickstiefe: ohne Anpassung

= Verkehrsanbindung und Zufahrtsmoglichkeit: Das Flurstiick hat innerhalb der

Bodenrichtwertzone eine durchschnittliche Erreichbarkeit — ohne Anpassung
* Hinterlandabzug: ohne Anpassung

= Sanierungsgebiet: Lage in formlich festgesetztem Sanierungsgebiet. Der Bodenwert
wird als Anfangswert definiert. Es ist davon auszugehen, dass nach Abschluss des

Sanierungsverfahrens in einigen Jahren Ausgleichsabgaben zu entrichten sind. Auf
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Grund der vorlaufigen Sanierungs-Bodenendwerteeintragungen in der
Bodenrichtwertkarte kann die voraussichtliche Hohe aufsummiert und hier
nachrichtlich, ohne Bericksichtigung in der vorliegenden Immobilienbewertung,

ausgewiesen werden.

= Selbststindige Flachen: Teil eines Grundstiicks, der fur die angemessene Nutzung
der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig genutzt oder verwertet
werden kann. In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass Marktanpassungen
nur fur unselbststandige Grundstiicksteile vorgenommen werden. Ggf. erfolgt eine

Differenzierung.
= Sonstige den Bodenwert beeinflussende Umstande:

— Grenzuberbau/ Vermessungszustand: Im Grundstickszuschnitt bertcksichtigt
— Grundstiicksgefalle: ohne Anpassung
— Umwelteinfliisse: ohne Anpassung

— Denkmalschutz: Ensembleschutz. In den Bodenrichtwerten sind flachenhafte

Auswirkungen berlcksichtigt.
— Rechte und Belastungen (ohne Abt. Il u. lll Grundbuch): Nicht bekannt

— Sonst. Beitragspflichten: Nicht bekannt
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Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert ebfr [€/m?] gg&mingigggzta Bewertungsflurstick 210€
Ergebnisse tiw. gerundet Richtwertgrundst. | Flur 1, Flurstiick 31 Faktor
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 1,00
Nutzung BauNVo besond. Wohngebiet besond. Wohngebiet 1,00
Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land 1,00
Beitragsrechtl. Zustand BauGB eb-frei eb-frei 1,00
Bauweise o A 0. A 1,00
Vollgeschosszahl 5 4 1,00
Richtwert- GFZ 1.5 1,56
URK bereinigter wGFZ-Faktor 0. A 1,00
Grundstiicksgréfie in m? 0 A 676 1,00
davon verpachteter Grundstiicksteil 0 1,00
Grundstickszuschnitt o A unregelmalig 0,95
mittlere Grundstickstiefe [m] 0. A ca. 2bm
Nutzungsspezifische Lage in Richtwertzone a. A Rand 1,00
Verkehrsanbindung, Zufahrtsméglichkeit 0 A gut 1,00
Ja&; sanierungsunbe- | |a; sanierungsunbe-
Sanierungsgebiet einflusst einflusst 1,00
Sonstige wertbeeinfl. Umstande: 1,00
1,00
faktoriell angepasster Bodenwert je m? 199,50 €
Zu- und Abschlage:
- £
Angepasster Bodenwert je m? 199,50 €
Flache It Grundbuch [m?] 676
Selbstst. verwertbar Grundstiicksteil [ca. m?] 0
unselbststandiger Grundsticksteil [ca. m?] 676
Bodenwert des selbststandig verwertbaren Grundsticksteils - £
Bodenwert des unselbststandigen Grundsticksteils 134 862 €
Hinterlandabzug prozentual 0% 676 - €
Sonstige absolute wertbeeinfl. Umstande:
Summe Bodenwert absolut 134.862 €
Summe der gerundeten Bodenwerte 135.000 €

sanierungsunbe-

MNachrichtlich: einflusst sanierungsbeeinflusst |Differenz je m?
Sanierungs-Bodenendwert 210 € 224 € 14€
Grundsticksgralie in m? 676
Sanierungsbedingter Ausgleich 9.464 €
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7. Ertragswert

Nutzflachen: Basierend auf historische Planunterlagen aus dem Bauarchiv und
Auskiinften zum Termin der Augenscheinnahme. Berechnungen kdénnen
modellbedingt teilweise von diesbezlglichen Vorschriften abweichen und sind nur fur

die vorliegende Wertermittlung verwendbar.

Jahresrohertrag: Grundlage der Ermittlung sind die marktublich erzielbaren Ertrage
Nettokaltmiete/ Nettopacht fir Objekte vergleichbarer Nutzung, GréRRe, Lage und
Ausstattung. Dabei wird von einem vermietbaren/ verpachtbaren Zustand bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nach Auflésung von
Reparatur-, Instandhaltungs- u. Modernisierungsstau, sowie ggf. notwendige
Revitalisierungen, ausgegangen. Vergleichs- Netto- Ertrage stehen aus
Datenerhebungen zur Verfligung: Immobilien-Internetportale, IVD und Tagespresse.
Gemessen an vorgenannten Kriterien und weiteren wertbeeinflussenden Umstanden
werden in der weiteren Berechnung sachverstandig gewichtete, marktiblich erzielbare
Werte prognostiziert. Der Zeitwert von besondere Aul3enanlagen und Zubehdr, sowie
Uber- bzw. unterdurchschnittliche Gebaude-Energieeffizienz, fliel3t ggf. in die

Ertragsansatze ein.

Bewirtschaftungskosten: Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten,
Mietausfallwagnis und Abschreibung. Die Abschreibung ist gemaf [4| im
Barwertvervielfaltiger berlcksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden nur die
Kostenanteile in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind und nicht auf
Mieter umgelegt werden kénnen. Vollstandiges Datenmaterial zu den
Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV liegt nicht vor. Daher wird ein prozentualer

Ansatz der einschlagigen Literatur und [6] entnommen.

Liegenschaftszinssatz: Der Liegenschaftszinssatz spiegelt die durchschnittliche
marktibliche Verzinsung von Grundstlicken je nach Grundstiicksnutzung wieder. Von
der ortlichen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden flr den
Regionalbereich Liegenschaftszinssatze verodffentlicht. Der angegebene Wert basiert
auf Vergleichskauffalle der Jahre 2021 und 2022. Inzwischen war der
Baufinanzierungsmarkt staken Veranderungen unterworfen, so dass der Wert nach
Rucksprache im Gutachterausschuss angehoben und gerundet wurde. Der Boden
unterliegt, im Gegensatz zu Gebauden, keiner Abnutzung. Daher entspricht sein Wert

dem Barwert einer ewigen Rente.
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= Barwertfaktor: Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert aus dem Wert der

prognostizierten Ertrage abgeleitet. Der Objektwert stellt sich somit als Rentenbarwert

wie die Bezugssumme kinftiger Rentenertrage dar. Der Barwertfaktor ergibt sich aus

der Prognose- Restnutzungsdauer RND und dem Liegenschaftszinssatz. Da die

gesamten Mieteinnahmen eines Jahres erst mit dessen Ablauf vereinnahmt werden,

stehen sie einer jahrlich nachschissigen Rente gleich.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande: Fur die Zeit der Sanierungsfertigstellung der

Wohnung im 2. Obergeschoss wird ein Ertragsausfall von einem Jahr abgezogen.

Ertragswertberechnung

Flurstiicke

Ergebnisdarstellung tlw. gerundet Nutzeinheiten ef;;f::;h::-ttlti:::nr:q?;:?E:i:t

Objekt [ca. m?] [St] ([€/m?] [EH]| [€/mil] |€ per anno rd.]

Whg. EG 151 9,00 1359 € 16.308 €

Whg. 1. OG 155 9,50 1473 € 17670 €

Whg. 2. OG 155 9,50 1473 € 17670 €

Whg. DG 70 9,00 630 € 7.560 €

Garagen 2 80 160 € 1.920€
5.094 €

(01) Summe Jahres-Rohertrag 61.128 €

Bezeichnung Ansatz

(02) Bewirtschaftungskosten ErtragwerRL -17% -10.392 €

(03) Jahrl. Grundstiicksreinerirag 1-2 50.736 €

(04) Kapitalisierungszinssatz in % siehe Text 1,50%

(05) Bodenwertanteil der Bebauung zugeordneten Grundstucksteile 134.862 €

(06) abzgl. Verzinsung des Bodenwertes 435 -2.023 €

(07) Ertrag der baulichen Anlagen 3-6 48713 €

(08) wirtschafl. Restnutzungsdauer gewichtet Kk RND [a] 30

(09) Barwertvervielfaltiger WerR Anlage 5 24 016

(10) Ertragswert der baulichen Anlagen 7x9 1.169.891 €

(11) Bodenwertanteile KK BW 134.862 €

(12) Vorlaufiger Ertragswert 10 + 11 1.304.753 €

(13) Instandhaltungsstau Schatzung inkl. BNK Kk RND, Instand k.; % von 10 rd -30% 351.000 €

(14) Ertragsabweichung -17.670 €

(15) Sonstige wertbeeinflussende Umstande: -

ERTRAGSWERT 936.083 €

ERTRAGSWERT gerundet 940.000 €
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7.1 Plausibilitatsprufung

Zur Plausibilitatspriufung wurden Wertindikatoren aus Verbandserhebungen sowie das
DCF Verfahren herangezogen. Die Ergebnisse der Plausibilitatsprifungen stitzen den
errechneten Ertragswert und liegen im Blro des Sachverstandigen vor.

und liegen im Biro des Sachverstandigen vor.

8. Verkehrswert

Der Auswertung des Ertragswertes steht hinreichend verlassliches Datenmaterial zur

Verfligung.

Der unbelastete Verkehrswert entspricht dem marktangepassten vorlaufigem

Verfahrenswert aus dem Ertragswertverfahren. Vorbehaltlich der Wertsetzung durch das

verfahrensfilhrende Gericht, wird der Verkehrswert auf rd. 940.000 € geschatzt.
Nachrichtlich:

Vielfaches vom Jahresrohertrag: 15,4
Vielfaches vom Jahresrohertrag ohne Instandhaltungsstauabzug: 241
Vielfaches vom Jahresreinertrag: 18,5
Preis je m? Nutzflache im Ertragswertverfahren: 1.695 €
Preis je m? Nutzflache zuzligl. Instandhaltungsstau nach Ertragswertverfahren: 2.326 €
Erklarung

Das vorliegende Gutachten wurde unter der Leitung und in Verantwortung des
unterzeichnenden Sachverstandigen Dr.-Ing. Volker K. Drusche unparteiisch und nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Es besteht kein persdnliches Interesse am
Ergebnis. Die Mitwirkung von Mitarbeitern des Unterzeichners beschrankt sich ggf. auf

Unterstutzung zu Ortsterminen und vorbereitende Tatigkeiten/ Zuarbeiten.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Es
besteht Urheberschutz nach UrhG. Weitergehende Verwendungen, Vervielfaltigung und
Veroffentlichung bzw. Verwendung des Gutachtens von Dritten ist nur im unveranderten
vollen Umfang, mit Quellenangabe und schriftlicher Zustimmung des Verfassers
gestattet. Ein Exemplar des Gutachtens verbleibt gemafR DIHK Richtlinien im Biro des

Sachverstandigen.
Abschluss der Datenaufnahme: 21.10.2024

Dies ist die pdf- Ausfertigung mit maschineller Unterschrift

V. Drusche

Dr.-Ing. Volker Drusche/ Sachverstandiger
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9.1
9.2
9.3
9.4

Anhang

Fotodokumentation
Ausschnitt aus der StraBenkarte
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Planunterlagen
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9.1 Anhang: Bilddokumentation K 11/24

01

Ansicht von der StralRe

02

Ansicht von West

03

Ansicht von Nord

04 N

Garagen
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05

Kellerflur

06

Wasseranschlusszahler

07

Hauseingang und
Treppenhaus

08

EG Wohnraum
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09

EG Kiche

2024/10/8 18:15

10

1. OG Wohnraum

11

1. OG Wohnraum

12

1.0G Bad

& 20274/10/8 17:05
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13

2.0G Wohnraum

14

2.0G Kiiche

15

2.0G Balkon

16

DG Wohnraum
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17

DG Kiche

18

DG Bad

19

DG Nordseite (Ausbaureserve)
Treppe zum Spitzboden

20

Dachraum Spitzboden
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9.2 Ausschnitt aus der StraBenkarte

).2024 | 02901834 | ©

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m @

Detaillierte Karte mit StraBen und Einzelhausdarstellung

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

VWG WE 99423 Steubenstralte 42.doc Seite 29
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9.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte

A

\NUI164

@
3
X

SBasISDE / TLY ernibec

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fiir

die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenquelle

Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) , Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Stand: September 2024

VWG WE 99423 SteubenstralRe 42.doc Seite 30
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9.4 Planunterlagen

Historisch, Quelle: Bauarchiv der Stadt Weimar

Planunterlagen nur in Papierexemplaren
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