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0. Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung
wesentlicher Daten

0.1 Zusammenfassende Objektbeschreibung
Wéhrend des Ortstermins war es nicht méglich, das Haus zu betreten. Die folgenden Feststel-
lungen beruhen deshalb auf dem von aul3en gewonnenen Eindruck, vorliegenden Unterlagen
und Angaben des betreibenden Glaubigers, von befragten Behérden und zustindigen Stellen,

bzw. werden Annahmen getroffen.

580 m? grolies, bebautes Reihengrundstiick in der stralenbegleitenden Bebauung an der
nordlichen Alten Strale und stdlichem Grasweg, mit etwas unregelmafRigem Zuschnitt, Hang-
lage.

Nicht Gberplante Lage mit Mischgebietscharakter am Rand des alten Ortskerns der Kleinstadt
Grafenthal mit ca. 2.000 EW, Gemeindeteil der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge
(insges. ca. 6.580 EW), im sudlichen Teil des Landkreises Saalfeld - Rudolstadt.

Zum Sitz der Verwaltungsgemeinschaft in Probstzella ca. 7 km, zur Kreisstadt Saalfeld ca. 28
km, zum Freizeitgebiet Talsperre Hohenwarte - ca. 26 km.

Im Ort Haltepunkt fur Linienbusse.

Regionale Lage in einem Raum, der von den Auswirkungen des demografischen Wandels,
verbunden mit negativer, schrumpfender Bevolkerungsentwicklung und damit einhergehend
zumindest partiell von stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen ist.

Im Umfeld einfach / durchschnittlich strukturierte Bebauung mit Wohnhausern, dstlich Gewer-
bebebauung, Il und Il VG, tlw. geschlossene, tiw. offene / a-typische Bebauung.

Erhohtes Verkehrsaufkommen aus Uberértlichem Durchgangsverkehr ist auf der Alten Stralle

nicht vorhanden.

Bebauung des Grundstiicks:

Wohnhaus - frei stehender Massiv- und Fachwerkbau mit EG, 1. und 2. OG, angenommen
nicht ausgebautes DG ohne Drempel und nicht unterkellert.

Urspringliches Baujahr angenommen erste Halfte des 20. Jh; angenommen bzw. It. Glaubiger
ab 2010 tlw. im 1. und 2. OG begonnene, stecken gebliebene Sanierungen — tlw. Fenster,
Elektroheizung, Bader, FuBbdden, Haustechnik, Thermohaut.

Nach gewonnenem Eindruck, Angaben der ortlichen Verwaltungsbehdrde und ZWA steht das

Haus bereits langjahrig leer.

Angenommen einfache Grundrissteilung, im EG Hauseingang und nach Eindruck von auften

nicht ausgebauter Rohbauzustand, im 1. und 2. OG je zwei Wohnung.
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Ausstattung It. Glaubiger bzw. angenommen - Heizung Elektroheizung, Brauchwasser mit
Elektrogeraten, 1. und 2. OG und DG Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im EG alte Holz-
fenster, Hauseingang gestemmte Holztur mit Verglasung und Seitenteil, innen glatte Turen mit
Zargen, Fassade tlw. Thermohaut mit Reibeputz, tlw. Schieferverkleidung, im EG minerali-
scher Putz, Bruchsteinsockel, DG — Giebel verschiefert, Satteldach mit Krippelwalm, Dach-
eindeckung Bitumenschindeln.

EG Rohboden, 1. und 2. OG Laminat oder keramischer Plattenbelag, DG Holzdielen, im 1. OG

und 2. OG drei Bader mit eingebauter Wanne, WC und Waschbecken, Wandfliesensockel.

Im AuRenbereich Ruderalflache mit Bauschuttresten und Spontanvegetation, schadhafte So-
ckelmauer zum anschliellienden Grasweg, Brettertor zur Alten Strale.

Lt. ZWA Wasseranschluss ist das Grundstuck an die 6ffentliche Wasser- und Abwasserver-
sorgungsleitungen des ZWA Saalfeld — Rudolstadt angeschlossen. Angenommen Stroman-

schluss.

Nach gewonnenem Eindruck einfaches Mehrfamilienhaus mit Bauzeit tblicher Grundrissorga-
nisation sowie Bau- und Materialgestaltung. Insgesamt Aufbau, der zeitgemaflien Bedurfnis-

sen nicht mehr entspricht.

Sichterkennbar vernachlassigtes Objekt. Von Leerstand und stecken gebliebener Sanierung
beeinflusster, unfertiger und nur tlw. ausreichender Bauzustand. Bauphysikalisch heutigen An-

forderungen nicht mehr vollstandig entsprechend.

.In die Jahre gekommenes* Haus, das fur weitere Verwendung zu Wohnnutzung und damit
verbundenen Raumanforderungen als ,nutzbar“ nach entsprechender weiterer Sanierung und
Instandsetzung eingeschatzt wird.

Es besteht nach von aulRen gewonnenem Eindruck umfangreicher Investitionsbedarf fur In-

standsetzung und Instandhaltung an Haus und Auf3enanlagen.

Der ortliche Markt bei derartigen gebrauchten Immobilien mit Nachteilen ist von herrschendem
Kaufermarkt gepragt. Aufgrund der vorhandenen Verhaltnisse wird die Marktplacierbarkeit als

eingeschrankt eingeschatzt.
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0.2 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart Mehrfamilienhaus
Stral’e, Hausnummer Alte Strale 8
Postleitzahl, Ort 98743 Grafenthal
Grundstucksgrole 580 m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 616 m?
Wohnflache / WF 329 m?
WF / BGF 0,53

Nutzflache ---

Sachwert -—-

Ertragswert 44.500,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 45.000,00 €
hinsichtl. Abt. Il und Il des

Grundbuchs
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1. Auftraggeber * Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.1 Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt * Marktstralle 54 * 07407 Rudolstadt *
Aktenzeichen K 32/24 * Beschluss ausgefertigt am 25.08.2024.

Auftrag und Zweck
des Gutachtens: Gemal Gutachtenauftrag soll der Verkehrswert des nachfolgend
naher bezeichneten Grundsticks als Unterlage flr das

Zwangsversteigerungsverfahren

00000
- betreibender Glaubiger —
Prozessbevollméchtigte:
Rechtsanwalt Rolf-Michael Zander, Otto-Suhr-Allee 101/103,
10585 Berlin,
Gz.:005/24
gegen
00000

- Schuldnerin -

ermittelt werden.

Tag der Ortsbesichtigung: 03.07.2024
Qualitatsstichtag: 03.07.2024
Wertermittlungsstichtag: 03.07.2024
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21

2.2

Beteiligte * Vorschriften /Richtlinien * Unterla

Ortsbesichtigung (OT)

Die Ortsbesichtigung am 03.07.2024.

Glaubiger und Schuldnerin waren zum OT nicht anwesend.

Der Glaubiger teilte am 21.06.2024 per E-Mail mit, dass er das Einladungsschreiben erhalten
hat. AuBerdem enthielt das Schreiben Angaben zu Bewohnern und Sanierungsmaflinahmen
am Haus.

Die Schuldnerin teilte am 28.06.2024 telefonisch mit, dass sie am OT nicht teilnimmt.
Glaubiger und Prozessbevollmachtigter sowie Schuldnerin waren mit Schreiben des SV vom
18.06.2024 zum Ortstermin am 03.07.2024 * 13*° Uhr geladen.

Das Einladungsschreiben wurde in der Form ,Einschreiben mit Rickschein® Gbermittelt.

Es wurde im Schreiben darauf aufmerksam gemacht, dass, sollte dem Sachverstandigen der
Zutritt in das Objekt nicht ermoéglicht werden, die Beurteilung dann nach vorliegenden Akten
und Unterlagen, Angaben von Behdrden und dem von auf3en gewonnenen Eindruck erfolgt,
sowie ein Risikoabschlag vom Verkehrswert angesetzt werden muss.

Wunsch zu Verlegung des OT wurde gegentiber dem SV nicht gedul3ert.

Betretungsverbot des Bewertungsgrundstiicks wurde gegenliber dem SV nicht geauliert.

Am OT von 13% bis 14% Uhr war niemand anwesend. Auf mehrfaches Klingeln bzw. Klopfen
an der Haustr erfolgte keine Reaktion.

Wahrend des Ortstermins war es nicht moéglich das Gebaude zu betreten. Die folgenden
Feststellungen beruhen deshalb nur auf der Besichtigung von auBen mit nur geringem
Einblick im EG, bzw. auf nachstehend aufgelisteten Unterlagen und telefonischen,
schriftlichen oder personlichen Auskiinften von befragten Beh6érden und zustandigen
Stellen.

Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde durch den SV fiir die Arbeitsunterlagen protokolliert
und zusétzlich durch Fotoaufnahmen der wesentlichen baulichen Anlagen von auf3en zum

Ortstermin dokumentiert.

Verwendete, objektbezogene Unterlagen / Informationsquellen

Grundbuchauszug, Abdruck vom 25.04.2024, vom AG;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; zum Einheitswert fir das Objekt; Schreiben von
Rechtsanwalt Zander zur Nutzung des Objektes; jeweils vom AG;

Flurkartenausschnitt 1 : 1.000 (SV);

Altlastenauskunft vom LRA Saalfeld - Rudolstadt, (SV);

Auskunft des ZWA des Landkreises Saalfeld — Rudolstadt zu Ver- und Entsorgung (SV);
Anfrage beim Landratsamt SLF — RU zu Beanstandungen (SV) — nicht beantwortet;
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2.3

2.4

Behodrdenauskinfte zu Infrastruktur, Baurecht, Bauakten, ErschlieRung und beitragsrechtli-
chem Zustand, baubehérdlichen Beanstandungen und Beschrankungen, Konfliktpotential im
Ort, von der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge.

Mobilfunkantennen — Standorte aus dem Internet emf. Bundesnetzagentur.de.
Demografiebericht ,Kommune Landkreis Saalfeld — Rudolstadt der BertelsmannStiftung
www.wegweiser-kommune.de.

Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung aus dem Immobilienmarktbericht 2022 des Gut-
achterausschusses fir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises SLF — RU;
Angaben vom Eigentiimer zu Zeitpunkt des Verkaufs, Sanierungsmaflinahmen, Nutzung,

Wohnflache, sowie 22 Ausdrucke von Innenraumfotos.

Es wird davon ausgegangen, dass dem Sachverstandigen alle Informationen vollstandig und
richtig zur Verfligung gestellt wurden.

Eine Prifung der Einhaltung 6ffentlich — rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Abnah-
men, Auflagen und dgl. oder privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des

Grundstiicks und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Da flr das Objekt keine genehmigten Bauplane vorlagen, wurde vom SV Grundriss — Sche-
maskizze der Gebaudehllle erstellt, als Unterlage fur die Flachenermittlung.
Alle MaR —, Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind als ca. — Angaben zu betrachten, mit der,

fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichenden Genauigkeit.

Vergleichspreise:

Vergleichswerte als Bodenrichtwerte aus der Aufstellung ber Bodenrichtwerte der Geschafts-
stelle des GA — Ausschusses fir das Gebiet des Landkreises Saalfeld — Rudolstadt, Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des GA — Ausschusses flr das Gebiet des Landkreises Saalfeld
- Rudolstadt.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) / Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) / Wertermitt-
lungsrichtlinien (WertR) mit den Normalherstellungskostentabellen (NHK 2000) / Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) / Grundflachen und Rauminhalte DIN 277 / Wohnflachenverord-
nung (WoFIV)/ Richtlinien zur Berechnung der Mietflache fir Blroraume (MF — B) / Richtlinien
zur Berechnung der Mietflache fir Handelsraume (MF — H) / Zweite Berechungsverordnung
(1. BV) / in jeweils aktueller oder zum Stichtag anzuwendender Ausgabe. DIN 283 in der Fas-

sung von 1951.
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2.5 Baupreisindex:
Den im Sachwertverfahren berechneten Gebaudewerten liegen Raummeter- bzw. Brutto-
grundflachenpreise, bezogen auf das Vergleichsjahr 2010 zugrunde (incl. Mwst.). Die Bau-
preisindexzahl des Statistischen Bundesamtes Deutschland, bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag betragt: Baupreisindex Wohngebaude insgesamt 182,5 —Mai 2024 / 2010 = 100.
Alle Umrechnungen aus der Wahrung DM in die Wahrung € werden mit dem Umrechnungs-
faktor 1,95583 ausgefihrt.
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3. Grundstiicksmerkmale

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicksmerk-

male zu beschreiben (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

3.1 Rechtliche Gegebenheiten
Alle Angaben werden zum Wertermittlungsstichtag dargestellt. Sollten sich Angaben auf andere

Stichtage beziehen, wird es besonders angegeben.

3.1.1 Grundbuchstand: Grundbuch von Grafenthal Blatt 875

Bestandsverzeichnis

Lfd. Gemarkung Wirtschaftsart und Lage GrolRe
Nr. * Flurstlick m?
1 Grafenthal Gebaude- und Freiflache Alte Stralke 8 580
448/9

Erste Abteilung
Lfd. Nr. | Eigentimer

1 0000

Zweite Abteilung

Lfd. |Lfd. Nr. der betr. Grundstu- Lasten und Beschrankungen
Nr. | cke im Bestandsverzeichnis
3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt,

AZ: K 32/24; eingetragen am 11.03.2024.

Baulasten: Lt. Auskunft vom 13.03.2024 bestehen im Baulastenverzeichnis des Landratsam-
tes Saalfeld — Rudolstadt zu dem Grundstiick Gemarkung Grafenthal, Fist. 448/9 keine Bau-

lasten.

Uberbau, Abstandsflicheniibergriff:
Uberbau ist aus vorliegendem Flurkartenausschnitt nicht erkennbar.
Aus tlw. Grenz- bzw. grenznaher Bebauung vorhandener Abstandsflachenibergriff wird als

unentgeltlich geduldet angenommen.
Herrschrechte, nicht dinglich gesicherte Rechte: Nicht bekannt.

3.1.2 Planrechtlicher Zustand
Lt. Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge liegt flir das Grundstlick keine qualifizierte Bau-
leitplanung (Bebauungsplan) und keine vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
vor.
Das Grundstuck liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils mit Mischgebiets-

charakter. Beurteilung dem gemaf nach § 34 BauGB.

Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,

die das Wohnen nicht wesentlich storen.
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Weitere Satzungen:

Denkmalschutz — nicht relevant.
FernstraBengesetz — nicht relevant.

Wasserschutzzonen, Uberschwemmungsgebiete — nicht relevant

Sanierungsgebiet / Stadtumbau — nicht relevant.

Immissionsschutz — nicht relevant.

Naturschutz — nicht relevant

3.1.3 ErschlieBungs- und Abgabensituation
ErschlieBungsbeitrage sind It. Verwaltungsgemeinschaft derzeit nicht zu erwarten. Stral3en-
ausbaubeitragssatzung besteht, StralRenausbaubeitrage sind derzeit nicht zu erwarten.
Zu Wasser- und AbwassererschlieBung Angaben des ZWA Landkreis Saalfeld — Rudolstadt:
,Das Grundstick ist an die offentlichen Wasserver- und Abwasserentsorgungsleitungen des
ZWA Saalfeld-Rudolstadt angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Der Beitrag zur Deckung des Aufwandes fir die Herstellung und Anschaffung von Klaranlagen
mit biologischer Reinigungsstufe, sowie die dazugehoérigen Haupt- und Verbindungssammler
(Teilbetrag) in Hohe von 3.451,00 EUR ist ausgeglichen.

3.1.4 Grundstiicksnutzung
Das Grundstick wurde angenommen in der ersten Halfte des 20. Jh. mit einem Wohnhaus
bebaut und genutzt.

3.1.5 Entwicklungszustand / Grundstiicksqualitat

Bebautes Grundstuick der Entwicklungsstufe baureifes Land.
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3.2 Lage und weitere Grundstiicksmerkmale
3.2.1 Ortsdaten | Regionale Lage:
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Ausschnitt Ubersichtskarte (,Falk Deutschland®)

Gréafenthal ist eine landliche Kleinstadt mit ca. 1.900 EW, Gemeindeteil der Verwaltungsge-
meinschaft Schiefergebirge (insgesamt 6.500 EW) im sldlichen Landkreis Saalfeld — Ru-
dolstadt. Region, die von Auswirkungen des demografischen Wandels, verbunden mit negati-
ver, schrumpfender Bevdlkerungsentwicklung und damit einhergehend zumindest partiell von
stadtebaulichen Funktionsverlusten aus strukturell dauerhaftem Leerstand betroffen ist. In

Grafenthal stehen It. Verwaltungsgemeinschaft derzeit 7 Wohngebaude leer.

Die Struktur des Ortes ist landlich gepragt von Industrie- und Handwerksbetrieben, Dienstleis-
tung, Landwirtschaft, Wohnnutzung, einfacher Gastronomie.

In ca. 26 km Entfernung befindet sich das Freizeitgebiet Talsperre Hohenwarte.

Der Wirtschaftsraum verfligt insgesamt Uber einfache / durchschnittliche Infrastruktur.

Die verkehrstechnische Anbindung des Gebietes an Uberregionale Verkehrsnetze ist insge-
samt einfach.

Gréafenthal ist Uber Landesstralien erschlossen.

Nach Probstzella (Sitz der Verwaltungsgemeinschaft, Bahnhof an der Regionalbahnlinie Lich-
tenfels - Saalfeld) ca. 7 km.
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Nach Saalfeld (Kreisstadt, weiterfihrende Schulen, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen,
Einkaufsmarkte, Industriebetriebe) ca. 28 km.

Zum Autobahnanschluss A 71 ca. 50 km; A 4 ca. 90 km.

Offentliche Verkehrsmittel - Linienbusverkehr;

Wichtigstes Verkehrsmittel bildet in diesem landlichen Raum der Privat — PKW.

Zum Flugplatz Erfurt ca. 90 km.

3.2.2 Informationen zur demografischen Situation — ,,Demografischer Wandel 2022
Kommune ,Landkreis Saalfeld - Rudolstadt®
Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: — 9,8 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung letzte 5 Jahre: - 5,5 %
Wanderungssaldo k. A.
Durchschnittsalter 49,7 Jahre;
Anteil unter 18-Jahrige 14,6 %);
Anteil 65 - 79 Jahrige: 20,2 %;

3.2.3 Lage im Ort, Verkehrslage:
Das Grundstuick liegt am Rand des alten Ortskerns von Grafenthal.
Der GroRRe der Kleinstadt entsprechende Infrastruktur und Einrichtungen befinden sich in de-
ren Gemeinden (Grund- und Regelschule, Kindergarten, Arzte, Apotheke, Versorgungsmog-
lichkeit, Gastronomie, Freizeit-, Sport- Sozial- und Kultureinrichtungen), Sitz der értlichen Ver-
waltung befindet sich in Probstzella.

Grafenthal hat insgesamt durchschnittliche Struktur.

3.2.4 Umgebung:
Im Umfeld einfach / durchschnittlich strukturierte Bebauung mit Wohnhausern, dstlich Gewer-
bebebauung, Il und Il VG, tlw. geschlossene, tlw. offene / a-typische Bebauung. Lt. Verwaltung
ist soziales Konfliktpotential nicht bekannt.
Erhéhtes Verkehrsaufkommen aus tberértlichem Durchgangsverkehr ist auf der Alten Stralie

nicht vorhanden.

Bei Abwéagung aller Vor- und Nachteile nach den erkennbaren Verhiltnissen ortlich

durchschnittliche Wohnlage mit Einschrankungen.

Mobilfunkantennenanlagen werden auf emf.bundesnetzagentur.de im weitesten Umfeld ange-

zeigt.

3.2.5 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks
Reihengrundstiick an der nordlichen Alten Strale und stdlichem Grasweg, mit etwas unregel-

mafigem Zuschnitt, Hanglage mit Sockelmauer zum tieferen Grasweg.
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Front zur Strale / Weg ca. 22 m, Grundstlickstiefe, i. M. ca. 27 m.

Erschlieung:

Alte Strale ausgebaute, asphaltierte OrtsstralRe mit Gehweg.

Sudlich unausgebauter, schmaler Grasweg.

Versorgung: Wasseranschluss, Stromanschluss, Sat.-Schissel.

Entwasserung: Lt. ZWA Anschluss an 6ffentliche Abwasserentsorgungsleitungen, Trennsys-
tem mit Schmutzwassereinleitung ohne grundstlickseigene Vorbehandlung - und Regenwas-

serkanal.

3.2.6 Bodenverhiltnisse / Altlasten und Kontaminationen

Untersuchungen Uber eventuell vorhandene Altlasten und / oder Bodenkontaminationen und
Rustungsaltlasten liegen nicht vor. Hieriber werden keine Feststellungen getroffen. Diese wa-
ren, wenn hierdurch die Substanz der Gebaude gefahrdet bzw. der Wert des Grund und Bo-
dens beeinflusst werden kénnte, durch entsprechende Fachleute in einem getrennten Gutach-
ten zu ermitteln. Festgestellte Bodenkontaminationen und / oder Altlasten waren in einem Son-
dergutachten darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachti-
gung an den baulichen Anlagen bzw. am Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen
Kosten waren vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener, marktgangiger Héhe in Ab-
zug zu bringen, um den, um die Beseitigungskosten eventueller Schaden durch Bodenkonta-
minationen und / oder Altlasten geminderten Wert zu ermitteln.

Zu Risikonutzungen: Bekannte Nutzung zu Wohnzwecken.

Angaben und Erkenntnisse zu Schadstoffbelastungen aus chemischen Holzschutzmitteln und
verwendeten Baustoffen liegen nicht vor. Deshalb kénnen hierliber ebenfalls keine Feststel-
lungen getroffen werden.

Dies ware, wenn hierdurch die Substanz der Gebaude gefahrdet bzw. der Wert des Grund und
Bodens beeinflusst werden kénnte, ebenfalls durch entsprechende Fachleute in einem ge-
trennten Gutachten zu ermitteln. Festgestellte Belastungen waren in einem Sondergutachten
darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigung an den bau-
lichen Anlagen bzw. am Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten waren
vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener, marktgangiger Hohe in Abzug zu bringen,
um den, um die Beseitigungskosten eventueller Schadstoffbelastungen geminderten Wert zu
ermitteln.

Unwagbarkeiten bestehen zu evtl. Asbestinhalt von Reibeputz, Fliesenklebern, Spachtelmas-

sen.

Daten aus der Altlastenauskunft des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt (voller Wortlaut als

Anlage),
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...“die Recherche der unteren Bodenschutzbehdrde hat ergeben, dass das o.g. Grundstlick
altlastenfrei und somit nicht als Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 Bundes-

Bodenschutzgesetz im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) registriert ist.

Hier wird lediglich der Vollstandigkeit halber auf die Bestimmungen des Bundes — Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG vom 17. Marz 1998 BGBI. 19981 Nr. 16) hingewiesen. Beeintrach-
tigungen dadurch, dass sich Anspriiche aus Gegebenheiten gegen das Grundstiick richten,
die sich aus dem BBodSchG ergeben, werden ausdricklich in diesem Gutachten nicht behan-

delt und / oder berucksichtigt.

Das Hohenverhaltnis zu anschlielenden Grundstiicken ist im Gelandeverlauf normal, es sind
Hanggrundstlicke vorhanden.
Uber die tatsachlich vorhandenen Baugrund - / Grundwasserverhéltnisse liegen, aufter den

zum OT erkennbaren Verhéaltnissen keine weiteren Kenntnisse vor.

Zur Ermittlung der tatsachlichen Baugrundverhaltnisse ware ebenfalls ein Sondergutachten
erforderlich, dessen mdgliches Ergebnis hier noch keine Berlicksichtigung finden kann. Bo-

denverhaltnisse werden deshalb nur so wie im weiteren Gutachten angegeben berticksichtigt.

3.2.7 Larmbelastung
Erhohtes Verkehrsaufkommen aus Durchgangsverkehr ist auf der Alten Stral3e nicht vorhan-

den. Gebietsunvertragliche Gewerbenutzungen sind im Umfeld nicht erkennbar.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1

Allgemeines

Die Eigentiimerin war zum Ortstermin nicht anwesend, das Gebaude war zum
Ortstermin (WST) nicht zu betreten. Der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und
der Zustand des Gebaudes innen sind dem SV daher nicht bekannt. Die Werter-
mittlung stitzt sich auf den von auBen gewonnenen Eindruck, sowie auf greif-
bare Unterlagen und persoénliche und telefonische Auskiinfte von Glaubiger,
befragten Behérden und zustindigen Stellen und ist folglich mit einem deutli-
chen Risiko behaftet.

Genehmigte Bauzeichnungen:

Die unter 2.2 aufgelisteten Plane wurden eingesehen.

Lt. Verwaltungsgemeinschaft sind bauordnungsrechtliche Beanstandungen nicht be-
kannt. Schriftliche Anfrage beim Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Bauaufsicht, zu

bauordnungsrechtlichen Beanstandungen wurde nicht beantwortet.

Erkenntnisse zu sichtbaren Abweichungen von genehmigten Planunterlagen bzw. zu
nicht zu erhebenden / nicht vorliegenden Genehmigungen / Unwagbarkeiten:
Genehmigte Bauakten zu urspringlichem Bestand der vorhandenen Gebaude liegen
nicht vor.

Auf dem Flurkartenausschnitt ist an der Stdseite des Wohnhauses ein Anbau einge-

zeichnet, dieser Anbau war zum WST nicht mehr vorhanden.

Feststellungen zu Ubereinstimmung bzw. Abweichung von genehmigten Bauakten
kénnen deshalb nicht weiter getroffen werden.

In der Wertermittlung werden ansonsten die formelle und materielle Legalitat der bau-
lichen Anlagen und deren Nutzung sowie die Einhaltung von evtl. in den Genehmi-

gungen vorhandenen Auflagen vorausgesetzt.

Fir evtl. vorhandene Abweichungen gehe ich, ohne weitere Uberpriifung davon aus,
dass eine ggf. notwendige Legalisierung, soweit nicht tatsachlich bereits vorhanden,

durchsetzbar ist.

4.2 Pos. 01 Wohnhaus

4.2.1

Nutzung / Leerstand:
Nach Eindruck zum OT leerstehendes Objekt.
Lt. Stadt Grafenthal steht das Objekt seit ca. 2011 leer.

Vom Glaubiger wurde mitgeteilt: Im Haus wohnen 2 Familien.
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Konzeption:
Frei stehender Massiv- und Fachwerkbau mit EG, 1. Und 2. OG, angenommen nicht

ausgebautes DG ohne Drempel und nicht unterkellert.
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Grundrissschema der Gebaudehlle EG

Wohnhaus — Aul3eneingang an der Stral3enseite und nach Eindruck von auf3en nicht
ausgebauter Rohbauzustand

EG - Wohn- bzw. Nutzflache ca. 108 m?

Im 1. und 2. OG angenommen Wohnung

1. OG - Wohn- bzw. Nutzflache ca. 111 m?

2. OG - Wohn- bzw. Nutzflache ca. 111 m?

Beurteilung der Konzeption und Gestaltung
Nach gewonnenem Eindruck einfaches Mehrfamilienhaus mit Bauzeit Gblicher Grund-

rissorganisatin sowie Bau- und Materialgestaltung. ,In die Jahre gekommenes Haus

mit insgesamt Aufbau, der zeitgemalien Bedurfnissen nicht mehr entspricht.
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Ungunstig fehlender Freiraum zur Stral3e und einer seitlichen Grenze,
Nicht barrierefreier Zugang und Verkehrswege.
Bauphysikalisch / energetisch Bauzeit und tlw. Sanierungszeitpunkt entsprechend,

heutigen Anforderungen nicht mehr voll genligend, Energieausweis lag nicht vor.

In der folgenden Baubeschreibung werden die Merkmale der nicht einsehbaren
Bereiche den zur Verfiigung stehenden Unterlagen und Angaben enthnommen

bzw. erfolgen dazu Annahmen.

Pos. 01 Wohnhaus

4.2.2 Rohbau
Aulenwande : Im EG Bruchstein- und Backsteinmauerwerk, sonst Fachwerk
ausgemauert.
Innenwande : angenommen Mauerwerk oder Fachwerk ausgemauert.
Decken : angenommen Holzbalkendecken, im EG einfach verputzt, im 1.

und 2.0G Putz- oder GKB-Verkleidung gestrichen.
Geschosstreppen : angenommen eingestemmte Holztreppe.

Dachkonstruktion : Satteldach mit Krippelwalmen, Holzkonstruktion.

Dacheindeckung : Bitumenschindeln.
Kaminkopf : Klinker.
Rinnen/Fallrohre  : Blech.
423 Ausbau
Aufdenputz : 1..und 2. OG tlw. Thermohaut und Reibeputz (Dammschichtdi-

cke It. Glaubiger 10 cm), tiw. Schieferverkleidung, EG minerali-
scher Putz, Bruchsteinsockel, DG Giebel verschiefert.
Innenputz : angenommen EG einfacher Putz, 1. und 2.0G glatter Putz oder
GKB-Verkleidung gestrichen oder tapeziert, Bader Fliesenso-
ckel, Kiichen Fliesenspiegel.
Bodenbelage : angenommen EG Rohboden, 1. und 2. OG Laminat bzw. kera-
mischer Plattenbelag, Dachboden Bretterbelag.
Fenster : EG alte Holzfenster mit Steinfensterbanken, 1. und 2. OG / DG
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Blechfensterbanke.
Tdren : AulRen — Hauseingang gestemmte Holztlr mit Verglasung und
Seitenteil.
Innen angenommen im EG einfache alte Holzturen, im 1. und

2. OG glatte Turen mit Zargen.
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4.3
4.3.1

4.4
4.41

Sanitarinstall. : angenommen EG ohne sanitére Anlagen, 1. und 2. OG 3 Bader
mit eingebauter Wanne, Waschbecken, Stand-WC mit a.P.-
Spulkasten. Kiichen mit Kiichenanschluss, Brauchwasser mit
Elektrogeraten, getrennte Verbrauchsmessanlagen.

Heizung : angenommen EG ohne Heizung, 1. und 2. OG Elektroheizung.

Elektroinstallation : angenommen dem Gebaudestandard entsprechende Anlage.
Hauseingang mit Klingeln, Sprechanlage, Sat.-schiissel, ge-
trennte Verbrauchsmessanlagen..

Sonstiges / Besonderheiten:
Ggf. vorhandene Kichenmdobel werden als ,eingestellte* Se-
rienteile beurteilt und entsprechend der regionalen Verkehrsan-

schauung im Wert nicht erfasst.

Baujahr / InstandhaltungsmafRnahmen

Pos. 01 Wohnhaus

Urspriingliches Baujahr angenommen erste Halfte des 20. Jh., angenommen bzw. It.
Glaubiger ab ca. 2010 im 1. und 2. OG begonnene, stecken gebliebene Sanierung -
mit neuen Fenstern, 3 Seiten Thermohaut, neue Installationen, 3 Bader, Elektrohei-

zung, neue Tlren, FuRbodenbelage, Wand- und Deckenbehandlung.

Nutzungsperspektive
»In die Jahre gekommenes* Haus, das fur weitere Verwendung zu Wohnnutzung und
damit verbundenen Raumanforderungen als ,nutzbar® nach entsprechender weiterer

Sanierung und Instandsetzung eingeschatzt wird.

Baumangel und Schaden / objektspezifische Merkmale

Pos. 01 Wohnhaus

Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und energetische Verhiltnisse im Ge-
baude sind dem SV aus eigener Einsichtnahme mangels Zugangs nicht be-
kannt. Das Risiko und die Unwagbarkeiten des Vorliegens von Bauméangeln und
Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Fertigstellungsbedarf einer-
seits, sowie eine von Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfiihrung
und Ausstattung werden liber die geschéatzte Minderung fiir Schaden und Man-
gel hinaus durch einen Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.

Von aufden sichterkennbar Schaden / Mangel im dekorativen und konstruktiven Be-
reich:

- EG innen angenommen kompletter Rohzustand, Schaden am gesamten Ausbau;

- 1. 2. und Dachboden innen angenommen Gebrauchsspuren und Verschleil’, Scha-
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4.5
4.5.1

4.6

4.6.1

den in Verbindung mit dem bereits langjahrigen Leerstand;

- Fassade im EG komplett einschlief3lich Fenster schadhaft, Stidseite im 1.0G tiw.
Rohzustand mit sichtbarer Fachwerkkonstruktion, Schieferverkleidungen schadhaft,
Sldseite ohne Regenfallrohre, funktionsloser Anbau Hofseite,

AuBenanlagen

- Ruderalflache mit Bauschuttresten, schadhafte Sockelmauer zum Grasweg;

Zustandseinordnung:

Nach gewonnenem Eindruck von aufen nur tlw. ausreichender, im EG schlechter
Bauzustand mit umfangreichen Schaden, beeinflusst von stark vernachlassigter bzw.
unterlassener Instandhaltung und langjéhrigem Leerstand. Insgesamt hoher Repara-
turanstau mit entsprechend gro3em und umfassendem, Gberwiegend unabweisba-

rem und nur tlw. disponiblem Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur die Kosten fir eingeschatzte Min-
destarbeiten berilcksichtigt, die das Bewertungsobjekt fir die Restnutzungsdauer
nutzbar machen.

Modernisierungsarbeiten, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren,
werden nachfolgend nur wie angegeben zugrunde gelegt.

Schadlings- und Hausschwammbefall sowie Gebaudeschadstoffe waren, auller in
ggf. benannten Bereichen, ansonsten von auf3en nicht sichterkennbar, aufgrund der

nur von aufien moéglichen Besichtigung bestehen diesbezlglich Unwagbarkeiten.

Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale

Pos. 01 Wohnhaus
Siehe 4.2.1 Beurteilung der Konzeption und Gestaltung

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen das Gebaude
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Dabei kdnnen durchgefiihrte Instandsetzungen und

Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV).

Pos. 01 Wohnhaus

Fir das zu bewertende Objekt ergibt sich aufgrund des urspriinglichen Baujahres ein
Gebaudealter zum WST von geschatzt ca. 100 Jahren.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach dem Modell der LGZ 70 Jahre (Stan-
dardstufe 3),
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4.7

4.71

4.8

rechnerische Restnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 2 zu § 12 bei 7

Modernisierungspunkten = rd. 30 Jahre.

Danach kann im vorliegenden Fall die RND durch den ,normalen Zustand®, unter der
Voraussetzung zukiinftiger stetiger Instandhaltung, gerundet mit 30 Jahren
eingeschéatzt werden.

Diese Restnutzungsdauer ist eine modelltheoretische RechengréRe der ImmoWwertv
und stellt keine Prognose der tatsachlichen zuklnftigen Nutzungsdauer dar, sie be-
ricksichtigt die aktuelle wirtschaftliche Situation und kann in den Berechnungen der
Wertermittlungsverfahren als wirtschaftliche Restnutzungsdauer bertcksichtigt wer-

den.

Fir das Gebaude wird die Alterswertminderung im Sachwertverfahren als gleichma-

Rige (lineare) Minderung flur sachgerecht eingeschatzt.

Als gesondert zu veranschlagende — BBT - Gebaude, Bauteile und Betriebsein-
richtung.

In den Kostengruppen 300 und 400 — DIN 277 — sind sdmtliche Kosten des Bauwerks, soweit
sie fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten relevant sind, erfasst. Darin sind i. d. R.
auch Kosten flir Bauleistungen und Bauteile enthalten, die bei der Berechnung der BGF bzw.
BRI entsprechend der Definition der DIN 277 nicht erfasst sind.

Bauteile die im BRI/ BGF nicht erfasst werden - z. B. Lichtschachte, AulRenrampen, Eingangs-
Uberdachungen (Vordacher);

Untergeordnete Bauteile, die im BRI / BGF nicht erfasst werden, z.B. leichte Anbauten (Uber-
dachungen), Montagegruben, begehbare Leitungs- und Kabeltunnel sowie i. d. R. auch Bal-
kone und Terrassen.

Pos. 01 Wohnhaus

Bei vorliegendem Objekt werden als im Gblichen Umfang bereits erfasst eingeschatzt:
Sat — Schussel.

In Ausnahmefallen kann es erforderlich sein, die Kosten spezieller Bauteile besonders
zu erfassen. Die Beurteilung hierzu erfolgt danach, wie der gewdhnliche Geschéafts-
verkehr die Teile und Anlagen berucksichtigt.

Bei vorliegendem Objekt waren dies: ----

AuBenanlagen

Anschlussleitungen Wasser, Strom, Schmutzwasser- und Regenwasserkanalan-
schluss.

Ruderalflache mit Bauschuttresten, schadhafte Sockelmauer zum Grasweg, Bretter-
tor zur Alten StralRe, Gelandeverarbeitung.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind in der Bebauung entsprechendem Umfang und

Qualitat, AuRenanlagen in Substandard.



Architekt Wolf Rainer Hager

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 24481 ru K 32/24 Seite 22

4.9

Hinweis

Die Beschreibung der Bauteile, Beschaffenheit und Ausstattung erfolgt ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit. Abweichungen im Detail sind moéglich. Eine umfassende
und verbindliche Beschreibung wirde eine spezielle Bauaufnahme, auch mit zersto-
renden Untersuchungen, voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer Verkehrswer-

termittlung Uberschreiten wirde.
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5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeine Grundsatze der Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlicks nach §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Bei
der Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV- anzuwenden.

Nach § 2 dieser Verordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht Wertermittiungsstichtag). Dabei ist der Grund-
stiickszustand zum Qualitatsstichtag festzustellen.

Nach § 6 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind nach der der Art des Wertermittiungsobjektes
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen.

Bei Anwendung des Vergleichsverfahrens sind Kaufpreis solcher Grundstiicke heranzunehmen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflus-
senden Grundstiicksmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen (§ 24 InmoWertV).

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmowertV) kommt in Betracht, wenn fiir die Wertebeurteilung des Grundstlicks (iblicherweise der
marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 InmoWertV) kommt dann in Betracht, wenn fiir die Wertermittlung des Grundstticks der in der bauli-
chen Anlage verkorperte Sachwert von malkgebender Bedeutung ist.

Der jeweils ermittelte und Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ist an die Situation des Grundstiicksmarktes anzupassen. Hierzu sind verfah-
renstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, die aus dem Geschehen des Grundstlicksmarktes abgeleitet sind.

Objektspezifische Eigenschaften des Wertermittiungsobjektes, die noch nicht berlcksichtigt werden konnten, sind nach Anwendung der
Marktanpassungsfaktoren zur Ermittlung des Verkehrswertes zu beriicksichtigen, soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren unberiicksich-
tigt sind.

Evtl. Nachteile der Baugrundbeschaffenheit sind nur beriicksichtigt, soweit sie bei der Ortsbesichtigung erkennbar waren.

Bauméngel und Bauschaden sind nur beriicksichtigt, soweit sie bei der Ortsbesichtigung erkennbar waren. Zerstdrende Untersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Die Haustechnik wurde nicht tiberpriift. Wegen wirtschaftlicher Uberalterung und schlechtem Bauzustand funk-
tionslos gewordene Gebaude bzw. Geb&udeteile sind in der Bewertung nicht eingeschlossen.

Lt. Kronenbitter in ,Praxis der Grundstlicksbewertung” kann es bei der Verkehrswertermittlung nicht darum gehen, die singularen, subjekti-
ven Wertvorstellungen oder den Preis fiir ein konkretes Grundstiick zu ermitteln oder zu bestimmen, sondern den am wirtschaftlichen
Marktgeschehen orientierten, objektivierten, weil allgemein brauchbaren Wert zu ermitteln.

Dies entspricht der gesetzlichen Fiktion des § 194 BauGB, die auf den am wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis abstellt und damit auf
einen fiktiven Verkauf. Hierdurch werden keinesfalls wiederum subjektive Einfliisse zugelassen, sondern es wird im Gegenteil durch das
Abstellen auf den gewdhnlichen Geschaftsverkehr ein methodisch objektiver Wert, der Verkehrswert institutionalisiert, der nach objektiven
Uberlegungen nachvollziehbar ermittelt wird.
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5.2 Zusammenfassende Beurteilung * Verfahrensauswahl

Mehrfamilien - Wohngrundstlick mit angenommen 3 méglichen Mietwohnungen.
Fir derartige Immobilien ist im értlichen Raum von eingeschrankter Marktplacierbarkeit aus-

zugehen.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 ImnmowertV) erfolgt nach den Gepflogenheiten
des Grundstiicksmarktes, der Objekte in der Art und der Nutzung des Wertermittlungsobjektes

sowie nach den zur Verfigung stehenden Datengrundlagen.

Auf Anfrage des Sachverstandigen (mit Angabe der Eckdaten des Bewertungsobjektes) zu
Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses angegeben, dass zwar Kaufpreise vorliegen, die aufgrund der Individualitat der Objekte
fur unmittelbaren Vergleich nicht ausreichend ausgewertet sind. Die Anwendung des direkten

Vergleichswertverfahrens scheidet daher aus.

Zu Wertermittlungsverfahren fiir derartige Objekte beschreibt (,Kleiber — Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken®):

.Nach der Rechtsprechung kann das Ertragswertverfahren fiir folgende Grundstilicke als sach-
gerechte Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes angesehen werden: ....

- Mietwohngrundstlicke,

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden solche Grundstlicke von potentiellen Kaufern als
ertragsorientierte Objekte beurteilt. Fir Eigentimer bildet der Barwert der marktiblich erziel-

baren Mieten den Wertmalstab.

Das bedeutet, dass der Erwerb solcher gebrauchter Immobilien in der Regel unter Rendite-
bzw. Ertragsgesichtspunkten erfolgt. Deshalb erfolgt die Ertragswertermittlung.

Danach wird der Wert des Grundstuicks ermittelt.

Fir Ertragsobjekte wie im vorliegenden Fall ist der Sachwert ohne Bedeutung, da er der Er-

mittlung des Verkehrswertes in der Regel nicht zugrunde gelegt wird.

Auflerdem stehen fur Grundsticke dieses Marktsegments vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss und auch von Gutachterausschiissen im regionalen Umfeld aus Kaufpreisen zeitnah
abgeleitete Sachwertfaktoren nicht zur Verfugung.

Deshalb erfolgt keine Sachwertermittlung.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

Tabellarische Uberpriifung der hinreichenden Ubereinstimmung der konkreten Merkmale
Bodenrichtwertgrundstiick (BRW-Gr.) / zu bewertendes Grundstiick

Merkmal BRW - Gr. zu bewertendes hinreichende | Anpassnung erforderlich /
Grundstiick Ubereinstimmung durchfihrbar
Entwicklungszustand baureifes baureifes Land ja nein
Land
Art der Nutzung M W ja nein
beitragsrechtlicher Zustand ebf ebf ja nein
Bauweise offen offen ja nein
Mal der Nutzung (GFZ) keine Ang. nicht relev. nein
Zahl der Geschosse keine Ang. nicht relev. nein
Grundstlickstiefe 30 m i.M. ca. 27 m ja nein
Grundstlicksbreite keine Ang. ca.22m ja nein
Grundstiickzuschnitt Bauplatz- etwas ja nein
typisch unregelmafig,
rechteckig
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses vom 1.1.2024
Richtwertzone: Grafenthal Nr. 304001 - B - M-e.b.f /m? 35,00 €
Hinsichtlich der im ebf-Richtwert enthaltenen ErschlieRungskosten wird davon
ausgegangen, dass sich der genannte Richtwert auf vorhandene
ErschlieBungen bezieht.
Modifikation des Ausgangswertes auf die Verhaltnisse hinsichtlich Maf der
baulichen Nutzung - nicht relevant
Berucksichtigung individuelle Grundstuicksgrofie
Fir die Tiefe ist aufgrund der Richtwertdefinition keine Anpassung
anzubringen. Die geschatzte Hohe orientiert sich an Literaturangaben
35,00 € * 0% = 0,00
Zwischenergebnis Bw = 35,00 €
Intertemporale Angleichung. Aufgrund der Entwicklung in diesem Marktsektor
zum Stichtag
geschatzt 0% 0,00 €
Flr Sonstiges ist Abschlag nach sachverstandiger Einschatzung
erforderlich-objektspez. Merkmal
zum Stichtag 0% 0,00 €
Bodenwert / m? 35,00 €
Zuschlag fur Erschliefungs- und KAG - Beitrage geschatzt - €
35,00 €
35,00 €
Flurstiick Nr. Flache Bodenwert / m? Bodenwert
448/9 580 |m2 * 35,00 €/m* = 20.300,00 €
|Bodenwert 20.300,00 €|
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7. Ermittlung des Sachwertes

Aufgrund der unter 5.2 dargestellten Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs in

diesem Bereich des Grundstlicksmarktes erfolgt keine Sachwertermittlung.

8. Ermittlung des Ertragswertes

Die Ertragswertermittlung erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer marktmaoglichen Rendite. Zu
beachten sind die wirtschaftlichen Moglichkeiten, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer sowie

die marktublich erzielbaren Ertrage.

8.1 Marktuiblicher Ertrag

Pos. 01 Wohnhaus
Nutzung wie unter 4.2.1 beschrieben.

Als marktiiblich geschatzte Miete:
Als Datenquelle zur Festsetzung der marktiblichen Mieten flir das Objekt dienen Daten aus

Immobilienpreisspiegeln.

Aus dem IVD — Preisspiegel Thiringen 2023/2024 sind Nettokaltmieten zu entnehmen:
Wohnungsmieten Nutzwert gut Nutzwert mittel | Nutzwert einfach
Saalfeld 6,00 €/m? 5,50 €/m? 4,50 €/m?

Definition des Nutzwertes Wohnungsmieten:

Wohnungsmieten sind bezogen auf 3 Zimmer — Wohnungen ca. 70 m? Wohnflache.

Einfacher Wohnwert: z.B. mit einfachem Bad, heizbar, jedoch keine zentrale Beheizungsanlage, einfache Fenster,
wenig bevorzugte Wohnlage, Industriegegend oder Plattensiedlung.

Mittlerer Wohnwert: z.B. normales Bad und WC, Zentralheizung, heutiger Standard, evtl. Balkon, in gemischt be-
bauter Wohnlage mit normaler verkehrsmafiger ErschlieBung und guter Bausubstanz, ausgeglichene Bevolke-
rungsstruktur.

Guter Wohnwert: z. B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, gute Fenster, gute Bodenbeldge, Balkon. Ggf. Lift.
Gute Wohnlage.

Ausgangswert Nutzwert Ausstattung mittel / Lage gegenliber Saalfeld einfach
= (5,50 €/m? + 4,50 €/m?) / 2 = 5,00 €/m?

Berucksichtigung WohnungsgroRen

Fuar die abweichende Wohnflache ist eine Korrektur anzubringen. Die erforderliche Verbesserung wird
mittels Umrechnungskoeffizienten vorgenommen, die am Wohnungsmarkt abgeleitet und
veroffentlicht sind. (Streich - Informationsdienst fir Sachverstandige, Schriften des Rings Deutscher
Makler Nr. 1/94, S. 3)

Berlicksichtigung der abweichenden Wohnflachen - die Gleichung hat folgende Form

y= 2,9526 x %%
Y= Umrechnungskoeffizient
X = Wohnflache in m?
Wohnfl. = x UK=y bereinigte Miete / m?
70 m? 1,0875
EG 108 m? 0,9821|5,00/1,0875*0,9821 4,52
1.0G/2.0G 111 m? 0,9758]5,00/1,0875*0,9758 4,49
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Weitere Modifikation auf die Verhaltnisse des Bewertungsobjektes:

Intertemporale Angleichung ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.

Wohnung EG

Abschlag fehlender Balkon geschatzt -5%
4,52 €/m>* 0,95 = 4,29 €/m? rd. 4,30 €/m?
Wohnung EG

Abschlag fehlender Balkon geschatzt -5%
4,49 €/m?>* 0,95 = 4,27 €/m? rd. 4,30 €/m?

Die als marktiblich geschatzte Miete wird der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Diese
Miete ist nicht identisch mit der ortsliblichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinn und nicht

geeignet, ein Mieterhéhungsverlangen zu begrinden.

Zusammenstellung der als marktiblich geschatzten Mieteinnahmen
Mieteinheit Flache (m?) Miete (€/m?) Monatsmiete gesamt (€)
Wohnung EG 108,00 4,30 464,40 €
Wohnung 1. OG 111,00 4,30 477,30 €
Wohnung OG 111,00 4,30 477,30 €
330,00 1.419,00 €
Garagen (St.) - 0,00 € - €
Carport - 0,00 € 0,00 €
Marktiblicher Rohertrag/Jahr 17.028,00 €

Restnutzungsdauer geschatzt = 30 Jahren
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8.2 Liegenschaftszinssatz

Modellbeschreibung

Quellenangabe: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 2022 © Gutachterausschuss fir Grundstiicks-

werte fir das Gebiet des lim-Kreises, des Landkreises Saalfeld — Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Vermietung
Reinertrag

Wohn- und Nutzflachen

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bodenwert

Grundstlicksflache

- Vollvermietung wird unterstellt

- marktiblich erzielbare Mieten

- nach gepruften Angaben oder Uberschlagig (z.B. aus

BGF) berechnet

- Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietaus-

fallwagnis nach Anlage 1 der ehemaligen Ertragswertricht-

linie

- Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskos-

ten

anlehnen an die Anlage 3 der ehemaligen Sachwertrichtli-

nie

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstufe 3
Standardstufe 4
Standardstufe 5

60 Jahre
65 Jahre
70 Jahre
75 Jahre
80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter, bei Modernisie-

rungsmafinahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer

nach Anlage 2 ImmoWertV

Bodenrichtwert; ggf. angepasst an die Merkmale des Ein-

zelobjektes

gemal $ 41 ImmoWertV

Danach Liegenschaftszinssatz fur Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern, Bereich 3 = 4,5 %

Fir das 3 — Familienhaus und die Miethohe ist der LGZ zu reduzieren,
4,25 %

als zutreffend geschatzt =
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8.3 Bewirtschaftungskosten

Der Ansatz der gesamten Bewirtschaftungskosten nur nach pauschalen Prozentsatzen des
Jahresrohertrags ist im Grunde systemwidrig, da sich ein grof3er Teil, z. B. Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten, miethéhenneutral ergeben. Fur vergleichbare Objekte mit hdhe-
ren nachhaltig erzielbaren Mietertragen als im Durchschnitt ergeben sich demzufolge gerin-
gere Prozentsatze als bei Objekten mit mittlerem Niveau. Umgekehrt ist die prozentuale Pau-
schale bei niedrigem Mietniveau zu erhéhen. Fur die sachgerechte Ermittlung der Bewirtschaf-
tungskosten ist deshalb eine individuelle sachverstandige Interpretation bzw. Modifikation er-

forderlich.

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten schéatze ich in Anlehnung an die Erfahrungssatze,
die sich aus der Il. Berechnungsverordnung, der ImmoWertV bzw. Ertragswertrichtlinie erge-

ben.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten: fiir das Haus

0,06 * 17.028,00 € = 1.021,68 €
298 € je Wohnung - Jan. 2021
Betriebskosten:

0 * 17.028,00 € = 0,00 €

Mietausfallwagnis: 2 % bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstiicken

0,02 * 17.028,00 € = 340,56 €
Instandhaltungskosten (Jan. 2021)
Wohnungen, jahrlich je m?, wenn die Schonheitsreparaturen von 11,70 €

Mietern getragen werden

Gewerbeflachen (jeweils als der Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fiir Wohnungen)
100 % fur gewerbliche Nutzungen wie z.B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen mit vergleichbaren
Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltungf fir "Dach und Fach" tragt.

50 % fur gewerbliche Nutzungen wie z.B. Verbrauchermarkte bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren
Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltungf fir "Dach und Fach" tragt.

30 % fir gewerbliche Nutzungen wie z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltungf fur "Dach und

Fach" tragt.
Garagen (einschl. Schonheitsrep.) 88 €/Platz und Jahr
13,75 €/m? Wohnflache unter Beriicksichtigung angen. Sanierung
330,00 * 13,75 € = 4.537,50 €
Instandhaltungskosten fiir Garagen 0,00 €
Instandhaltungskosten fiir Stellplatz usw. 0,00 €

Zuschlag zu Instandhaltungskosten wegen Altbausub-

stanz Ensemblelage / Einzeldenkmal
0,00 * 4.537,50 € = 0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: 5.899,74 €
entspricht 34,65 %

Es wird von Uublichen Vereinbarungen ausgegangen, wonach Schdnheitsreparaturen und
Kleinreparaturen vom Mieter zu tragen sind
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8.4 Ertragswertermittiung

Rohertrag
marktiiblich erzielbare Miete pro Jahr 17.028,00 €
Bewirtschaftungskosten -5.899,74 €
Reinertrag 11.128,00 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 863,00 €
Bodenwert: 20.300,00 €
Liegenschafts-
zinssatz - % - 4,25
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 10.265,00 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

30 Jahre
Vervielfaltiger: 16,78
Ertragswert der baulichen Anlagen 172.237,00 €
Bodenwert, der den Ertragen zuzuordnen ist 20.300,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des bebauten 192.537,00 €
Grundstucks 192.500,00 €
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8.5 Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale / Wert

nach dem Ertragswertverfahren

In dem angewandten Wertermittlungsverfahren und in der Marktanpassung nicht beriicksich-
tigte Grundstiicksmerkmale wie wirtschaftliche Wertminderung, Baumangel oder Bauschaden,
sind zu berlicksichtigen, soweit der gewdhnliche Geschéaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbil-

dung berilcksichtigt.

8.5.1 Im vorliegenden Fall sind sichterkennbar Schaden im dekorativen und konstruktiven Be-
reich), sowie sonstige Vor- und Nachteile am Gebaude und Grundstiick vorhanden (4.4.1 bzw.
4.5.1).

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind deshalb Kosten daflir zu bericksichtigen.

Dabei werden keine realen Kosten angesetzt, sondern ein Betrag wie er auch bei der Preisbil-
dung am Grundstuicksmarkt beriicksichtigt wird (Ubliches Verhalten potentieller Erwerber der-

artiger Objekte unter dem Einfluss von Angebots- und Nachfrageverhaltnissen).

(Hinweis zum Ansatz fir Schaden / Mangel, usw.: Die Hohe des geschatzten Abschlags ist nicht identisch mit den Schadens-
bzw. Mangelbeseitigungs- und Sanierungskosten. Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur all-
gemeine Hinweise auf erkennbare, einen moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und Méangel
an den vorhandenen baulichen Anlagen. Zur Ermittlung der genauen Schaden und Méangel der baulichen Anlagen und der Kosten
fur deren Beseitigung — bzw. Sanierung — waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden / Mangel im Hochbau
erforderlich.)

Wohnhaus:
Der Immobilienservice des IVD Berlin nennt fur den Stichtag 1.10.2015 durchschnittliche Moderni-

sierungs- / Sanierungskosten bezogen auf Bauzustandsnoten.

Bauzustandsnote Durchschnittlicher Kostenaufwand €/m? Wohnflache
gut Bis max. 125 €
Normal ca. 125,00 bis ca. 500,00 €

Ausreichend ca. 500,00 bis ca. 1.000,00 €

AuUS “Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel-Baukosten zur Kostenschatzung“; “BKI Baukosten-statistische Kosten-
kennwerte fiir Gebaude®; “Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken sind folgende durchschnittli-

che Wertspannen / m? Wohnflache zu entnehmen:

Einfache Instandsetzung:

50 €/m? bis 150 €/m?

einfache Modernisierung:

500 €/m? bis 700 €/m?

Mittlere Instandsetzung:

150 €/m? bis 300 €/m?

mittlere Modernisierung:

700 €/m? bis 1.000 €/m?

Durchgreifende Instand-

setzung:

300 €/m? bis 500 €/m?

gehobene Modernisierung

1.000 €/m? bis 1.400 €/m?

Bezogen auf die hier vorhandenen Verhaltnisse im landlichen Raum - wird unter Bertcksich-

tigung der RND fiir das Wohnhaus veranschlagt ca.

365,00 €/m? WfL./Nfl.

Die aufgelisteten Umstande rechtfertigen einen pauschalen Abschlag von frei geschatzt

120.000,00 €
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Berlcksichtigung Schaden Aufenanlagen,
— Abschlag frei geschatzt 15.000,00 €

8.5.2 Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag wegen mangelndem Zugang zu Gebauden.
Da das Gebaude zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wegen der nicht anwesenden Eigentu-
merin flr den SV nicht zuganglich war und somit sowohl Gber den Ausbaugrad, die Ausstat-
tung als auch Uber den Zustand keine eigenen Erkenntnisse vorliegen, muss ein Sicherheits-
abschlag angebracht werden. Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am
vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebaudes als auch an einem
unterstellten Grad noch moglicher Unwagbarkeiten bei Schaden am Ausbau und Rohbau. Auf-
grund der Beschaffenheitsmerkmale des Gebaudes werden die in folgender Tabelle darge-

stellten Relationen unterstellit.

kalkulatorischer Sicherheitsabschlag
Anteil Rohbau zu Ausbau (angenommen) 50 zu 50 %
Ertragswert 192.537,00 €
- Bodenwertanteil -20.300,00 €
verbleibender Gebaudewertanteil (kalkulatorisch) 172.237,00 €
Bezogen auf den Gebaudewertanteil ergeben sich folgende Betrage
Fir den Rohbauanteil 50% * 172.237,00 € 86.119 €
Fur den Ausbauanteil 50% * 172.237,00 € 86.119 €

Wegen Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass Abweichungen
beim Normalherstellungskostenansatz, beim Ansatz fiir Baumangel und Schaden, sowie evil. ein
unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand vorliegen kbnnen.

Fir den Zweck der Wertermittlung wird daher eine frei geschatzte Minderung angenommen fir den Wert des -

Rohbaus von ca. 5,0% * 86.119 € 4.306 €
Ausbaus von ca. 10,0% * 86.119 € 8.612 €

12.918 €
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag, rd. 13.000 €

8.5.3 Wert nach dem Ertragswertverfahren

Der marktangepasste Ertragswert ist um die objektspezifischen Grundstliicks-merkmale
fur Schaden / Mangel zu korrigieren.

Die sonstigen objektspezifischen Merkmale sind nur beim Ergebnis des Sach-
wertverfahrens zu beriicksichtigen. Im Ertragswertverfahren sind diese Komponenten
bereits in den Wertansatzen internalisierend erfasst.

Vorlaufiger Ertragswert 192.500,00 €
8.5.1 Abschlag Schaden am Haus - 120.000,00 €
Abschlag Schaden Aullenanlagen - 15.000,00 €
8.5.2 Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag - 13.000,00 €
Ertragswert gerundet 44.500,00 €
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9. Verkehrswertermittiung

9.1 Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks

Das angewandte Verfahren fluhrt zu dem Ergebnis:
Ertragswertverfahren 44.500,00 €

Marktsituation zum WST:
Nach Immobilienmarktberichten (IvD) haben sich die giinstigen Voraussetzungen fur den Im-
mobilienmarkt verfllichtigt und den 2010 eingesetzten Preisauftrieb beendet. Der Immobilien-

boom hatte sein Zenit ohnehin erreicht, doch mit dem Ukraine-Krieg kam das Ende abrupt.

Wahrend es im Stadtedreieck, in guten Lagen von Saalfeld und Rudolstadt aufgrund der gro-
Ren Nachfrage Engpasse gibt, hat man in vielen landlichen Regionen Probleme, eine Immo-
bilie Uberhaupt an den Mann zu bringen.

Die Marktplacierbarkeit wird flr das Bewertungsobjekt als eingeschrankt eingeschatzt.
Vorhandene Haus — Leerstande (in Grafenthal derzeit 7 Objekte) setzen die Kaufpreise bei

derartigen Objekten in der Region auf3erdem unter Druck.

Der Verkehrswert einer Immobilie Iasst sich nicht exakt berechnen, letztlich handelt es sich um
eine Schatzung, da eine Vielzahl von Einflissen mathematisch nicht erfassbar ist. Bei freier
Abwagung aller Vor- und Nachteile sowie unter Wurdigung aller bekannten tatsachlichen und

marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte schatze ich auf der Grundlage des Sachwertes den

Verkehrswert gerundet 45.000,00 €
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Uberschligige Plausibilitit — informatorisch.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wurden zu bebauten Wohngrundsti-

cken in Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge Kaufpreise aus den Jahren
2020 bis 2023 gefunden.

Eine Verwendung fir unmittelbaren Vergleich ist aufgrund der abweichenden Bausubstanz-

merkmale / Vergleichszahlen sowie weiterer, nicht recherchierbarer Einflisse auf die Kauf-

preishéhe der Vergleichsobjekte nach sachverstandiger Einschatzung nicht mdglich.

Es erfolgt deshalb nur eine einfache, ausschnittsweise Auflistung der Stichprobe. Dabei wird

zur Wahrung der Anonymitat im dérflichen Raum Kaufjahr und Adresse der Objekte nicht an-

gegeben.
Kauf- Grundstucksfla- Ausstat- Wohn- Nutz- | Baujahr Kaufpreis
preis che tungs- flache
Nr. m? Stufe m?
1 828 181,5 1928 125.000 €
2 276 630 1913 179.000 €
3 310 219 1880 110.650 €
4 181 1900 55.000 €
5 1.296 1889 55.000 €
6 649 310 1865 150.000 €
7 176 171 1875 63.000 €
8 771 280 1900 99.000 €
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9.2 Vorbehalte

a)

f)

Ein Vorbehalt gilt fur die Richtigkeit der MaRe aus vorliegenden Unterlagen sowie die Vollstandigkeit

und Richtigkeit der Angaben von benannten Datenquellen und Behdérden.

Eintragungen in Abt. Il. + lll. des Grundbuchs sind nicht beriicksichtigt. Der Wert gilt fiir das insoweit
unbelastete Grundstiick. Herrschrechte, Uberbau und nicht dinglich gesicherte Rechte sind, vorbehalt-
lich rechtlicher Wirdigung, nur soweit im Gutachten erwahnt, bekannt und berlicksichtigt. Im Baulas-
tenverzeichnis des Landratsamtes Saalfeld - Rudolstadt sind It. vorliegender Auskunft keine Baulasten

eingetragen.

Besondere Bauteile sind wie unter 4.7 beschrieben behandelt.
Ggf. vorhandene Kichenmdbeln werden als ,eingestellte” Serienteile beurteilt und entsprechend der

regionalen Verkehrsanschauung im Wert nicht erfasst.

Bei der Bewertung wird entsprechend der Angaben von benannten Datenquellen und befragten Behor-
den davon ausgegangen, dass Grenziiberschreitungen, soweit nicht im Gutachten erwahnt, nicht vor-
handen sind, keine baubehérdlichen Auflagen und Beanstandungen, auer im Gutachten erwahnte und

keine nicht bauamtlich genehmigte bauliche Anlagen, aul3er im Gutachten erwdhnte, vorhanden sind.

In der Bewertung sind nur Mangel und Schaden berticksichtigt, soweit im Rahmen der Begehung fest-
stellbar. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt, die Haustechnik wurde nicht Gber-
pruft.

Es wird zum derzeitigen Kenntnisstand unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden schadlichen Boden-
veranderungen vorhanden sind. Bisher bekannte Nutzung des Grundstlicks siehe 3.2.6. Erkenntnisse
zu Umgang mit Stoffen, die moglicherweise schadliche Bodenveranderungen verursachen, liegen nicht
vor. Erkenntnisse zu Grundsticksteilen, die Verdachtsflachen, bzw. in deren Bereich schadliche Bo-
denveranderungen vorhanden sein kdnnten, liegen nach bisherigen Nachfragen nicht vor. Anhalts-
punkte i. S. d. § 3 BBodSchV sind nicht bekannt.

Die diesbeziigliche (Umwelt) — rechtliche Gegebenheit i. S, d. §194 BauGB bzw. tatsachliche Eigen-
schaft gem. § 4 ImmoWertV als inhaltliche Bestimmung von § 3 ImmoWertV ist in diesem Gutachten
nicht bewertet. Dementsprechend ist auch keine diesbezlgliche merkantile Wertminderung beriicksich-

tigt.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden keine Unter-
suchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz sowie beziglich Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge vorgenommen. Das Gebdude wurde nicht nach schadstoffbelaste-
ten Baustoffen (wie z. B. Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement, chemischen Holzschutzmitteln
PCP, Lindan, DOT, Dammungen mit kiinstlicher Mineralfaser, PAK — haltigen Klebern, Weichmachern,

Lésemitteln, Radon o. A.) untersucht.

Im Gutachten sind Auswirkungen auf den Verkehrswert aus ggf. bestehenden Miet- / Pachtvertragen

nicht bertcksichtigt.



Architekt Wolf Rainer Hager
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 24481 ru K 32/24 Seite 36

h) Nahere Angaben zur Identitat von Vergleichsobjekten kann ich unter Hinweis auf
Vertrauens- und Datenschutz nicht machen (§ 203 StGB, § 15 Sachverstandigenordnung, Neutralitats-
verpflichtung gegeniiber Informanten).
Da mein Gutachten auf statistisch erfasstes Tatsachenmaterial aufbaut, anonymisiere ich gemaf Recht-

sprechung des Bundesverfassungsgerichts — wie z. B. Mietspiegelersteller — die Befundtatsachen.
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9.3 Erganzende Zusatzangaben * Unterschrift

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks siehe 9.1

a) Schadlings- und Hausschwammbefall sowie Gebaudeschadstoffe waren, auller an ggf.

benannten Bereichen, ansonsten von auf3en nicht sichterkennbar.

b) Altlasten — It. Auskunft des RA Saalfeld — Rudolstadt ist das Grundsttick altlastenfrei ist. Dazu
als Anlage eingescannte Auskunft des Landratsamtes Saalfeld — Rudolstadt vom
24.05.2024.

c) Baulasten — It. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis beim LRA Saalfeld-Rudolstadt vom
13.03.2024 ist das Flurstiick nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeichnis der unteren

Bauaufsichtsbehorde belastet.

Baubehordliche Beschrankungen -

Die unter 2.2 aufgelisteten Plane wurden eingesehen.

Lt. Verwaltungsgemeinschaft sind bauordnungsrechtliche Beanstandungen nicht bekannt.
Schriftliche Anfrage beim Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Bauaufsicht, zu bauordnungs-
rechtlichen Beanstandungen wurde nicht beantwortet.

Erkenntnisse zu sichtbaren Abweichungen von genehmigten Planunterlagen bzw. zu nicht
zu erhebenden / nicht vorliegenden Genehmigungen / Unwéagbarkeiten:

Genehmigte Bauakten zu urspringlichem Bestand der vorhandenen Gebaude liegen nicht
VOr.

Auf dem Flurkartenausschnitt ist an der Stidseite des Wohnhauses ein Anbau eingezeichnet,

dieser Anbau war zum WST nicht mehr vorhanden.

d) Mieter / Pachter: Lt. Angaben von Glaubiger Herrn OOO, Alte StralRe 8, 98743 Grafenthal
und Frau OOQO, Alte StralRe 8, 98743 Grafenthal.

Lt. Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge steht das Haus seit 2011 leer.
e) Gewerbebetrieb: Angabe von Eigentimerin liegen nicht vor, angenommen nicht vorhanden.
f)  Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen: Lt. Angaben von BT nicht vorhanden.
g) Gebaudebrandversicherung — Angaben von Eigentimerin liegen nicht vor.
h) Energiepass — von Eigentiimerin nicht vorgelegt.
i) Zustandiger Bezirksschornsteinfeger — Lutz Stiebritz, Lindenweg 18, 98529 Suhl.

i) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG — Angaben von Eigentlimerin liegen nicht vor.
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Das Gutachten umfasst 50 Seiten einschlieRlich Anlagen und wird sechsfach ausgefertigt und
vierfach in Papierform, sowie einfach elektronisch zugestellt an:
Amtsgericht Rudolstadt
Marktstral3e 54
07407 Rudolstadt

Eine Ausfertigung des Gutachtens und meine Bearbeitungsunterlagen verbleiben, gemaf den
Vorschriften der Sachverstandigenordnung bzw. der Industrie- und Handelskammer Bayreuth,

bei meinen Akten.

Dieses ist die 6. Ausfertigung
Pressig, den 05.08.2024

Der Sachverstandige

Dipl. Ing. (FH) W. R. Hager
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10. Bilddokumentation

Bild 1
Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite

Bild 2
Pos. 01 Wohnhaus, Westseite
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Bild 3
Pos. 01 Wohnhaus, Ostseite

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, Siidseite
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Bild 5
Pos. 01 Wohnhaus, Siidseite

Bild 6
Grasweg an der Sudgrenze mit Sockelmauer
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Bilder von Glaubiger:
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Bilder von Glaubiger
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Bilder von Glaubiger




Architekt Wolf Rainer Hager
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 24481 ru K 32/24 Seite 45

11. Massenberechnung

Die Mafle wurden vorliegenden Unterlagen entnommen bzw. tlw. értlich nur stichprobenartig

nachgemessen. Samtliche Massenangaben sind als ca. - Angaben zu betrachten, mit fir die

Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichender Genauigkeit.

11.1 Bruttogrundflache BGF nach DIN 277
Pos. 01 Wohnhaus (aus stichprobenartigem Aufmafy bzw. vorhandenen Unterlagen)

EG 17,10%9,00 153,90 m?
1.0G 17,10*9,00 153,90 m?
2.0G 17,10*9,00 153,90 m?
DG 17,10*9,00 153,90 m?
BGF Pos. 01 615,60 m?
BBT Garagen
EG |5,50%4,00+4,50*4,50 42,25 m?
BGF BBT Garagen 42,25 m?

11.2 Wohn-/ Nutzflache (mittels Nutzwertfaktoren von "Vogels" als geeignet eingeschétzt)
Pos. 01 Wohnhaus

EG Faktor 0,70 als zutreffen geschatzt
153,90*0,70 107,73 m?
1. und 2. OG Faktor 0,72 als zutreffen geschatzt
1.0G 153,90*0,72 110,81 m?
2.0G 153,90*0,72 110,81 m?
329,35 m?2
Putzabzug 0% 0,00 m?
WFI / Nfl. insgesamt 329,35 m?
Wohn-/Nutzflache / BGF 0,54

BGF /Nutzeinheit 1,87
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Thiringer Landesamt flr
Bodenmanagement und Geoinformation Auszug aus dem
Hohenwindenstralie 13 a Liegenschaftskataster
o Liegenschaftskarte 1: 1000
Fluratiick: #48/8 Gomeinde:Grafenthal Erstellt am 13.05.2024
Flur: o Kreis:  Saafeld-Rudolstads L
Gemarkung Grifanthal i

D Aungates bt Fiatisfrsgen srifuten dw meh st o des G h s e ud. Welsihm o m fecines dass de srmuye e sk i e ues] e o
i Patel Rmjter ey e dargerie e sk o) st Gesnrbssug st
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T
Landratsamt =mme
Saalfeld-Rudolstadt

Landvainem Saalald Redohiadi - B 1244 - 07308 SaalieldBasle mieraipebsete 07407 Rudolstadt

- " Schvwarzburger Chausses 12
Dipl.- Ing. (FH] Architekt Wolf Rainer Hager

&.b.uv. Sachverstandiger

Hauptstraile 88
96332 Pressig Rt FrR Practatias

Urnweeit- und Bauordnungsamt
5G Wasserwirtschaft & Bodenschutz

Bmmer: 111
Teelon: 03672 B23-377
Telefas: 03672 823-370

Emait  wasserundbodenschutzfkrels-sif.de

]
Cutiim iirsd echen ®eer Machichil Ui Teartann (b &iTwiin Bl ILERS aageles) (LT
02052024 £32/24 729, 1k:24_075-1.5.2/spro 24.05.2004
Altlastenauskunft fiir den Antrag des Dipl.- Ing. (FH) Architekt Waoll Rainer Hager {lir das Flurstiick 448/9
in der Flur 0 der Gemarkung Grifenthal vom 02.05.2024
m Sehr geehrter Herr Hager,

die Recherche der unteren Bodenschutzbehorde hat ergeben, dass das o, g. Grundstiick altlastenfrai und
somit nicht als Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG, in
der jewells geltenden Fassung) im Thiiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) registriert Ist.

Es liegen der unteren Bodenschutzbehdrde auch keine Erkenntnisse vor, aus denen sich ein Altlastenver-
dacht ableiten ldsst.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Behérde nicht gewahrleisten kann, dass die Umweltin-
formationen, die fir Ske zusammengestellt wurden, auf dem gegenwadrtigen Stand, exakt und vergleichbar
sind.

it freundlichen Griigen

Im Auftrag

{52 o
Feuerstein
Sachgebietslsiter

Anlage:

Leistungsbescheid

Merkblatt Datenschutz

Glaul e i0. PESELASDI000 113657 Telgfom [Teniralel 03§71 A11-0

Bardreprbniduag: Creiisparkasse Sastfald - Redolsiadi Skiaflatraile J4 - D118 faafelf Tasie
IOARM: 02 % A0S 080 G009 (000 19 - aarT-and i LADEY [0 wea - e
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-
pazpteeesoeaas "
4 i._S? E
Landratsamt smmm
| |
Saalfeld-Rudolstadt "
i
Landrinsami Saalfeld-Sudalsiads  BF 2244 - 07108 Saalfeid saalke |hefe Ansprechparinerin
) Frau Rasch :
Amtsgericht Rudolstadt . 25455 Bavordnung’ Baulasten/
Frau Y. Miller 3 — Ragonalplanung
k Amtsgericht Hudolstadt L Kontaktmbglichkeiten -
Postfach 100208 A . £
s - Postaingangsstelie - @ 03671823806
07392 Rudalstadt & DIETLEII 70
engarg |9 Mirz 2074 3 @ bavzufsicht@krels-sif.de
-~ -] pritstalle@kreie-alfde-mail.de
Ahscht, ... 4, | Anlagen Dansigeblude
GRSISE Aber 7, 1§ Seleck I Schlofistralie 24
S— 07318 Saalfald/Saale, Raum 448
-
Diatum wnd Feichen Threr Nachricht; unur!;codm[hzl.nmwurt bing stets anpeenl; Daturs;
07.03.2024 ¢ K32/ 2.5.4/34-0149/1 13.03.2024
Einsicht in das Baulastenverzeichnis gemnR § 82 Abs, 5 der Thiringer Bavordnung (ThirBO)
. -
Gemarkung:  Grifenthal
Flurstiick: 4489
Sehr geshrie Frau Miiller,
e -y
Ihr Antrag auf Einsicht in das Baulastenwverzeichnis ist am 12.03,2024 im Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt
eingegangen.
Das von Ihnen im Antrag angesprochene, o.g. Flurstiick ist nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeich-
nis der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes Saalfeld-Rudalstadt belastet.
Hinweis: -
Es ist nicht ausgeschlossen, dass zum Zeitpunkt dieser Auskunft noch nicht alle erklarten Baulasten eingetra-
gen sind. Darliber hinaus gilt ein gefertipter Auszug aus dem Baulastenverzeichnis varhehaltlich nach richt
erfasster Fartfihrungsnachweise.
Mit freundlichen Griilen
im Auftrag
2 -
Kan i
Rasch
Sachbearbeiterin Baulasten
-
Glaubiger-0: DEBEGLAADIOOOL 13657 Telefon (Fararaley 03671 8230
Sanbvebindung: Kreissparkasss Saaffeld-Pudolstadt Schipkstraflez 24 - 07318 Saallald/Saale -
VAN DIEZE 8205 0303 DODD 000U 19 - Wik T-BIC: HELADER 1548 www irets-olF de
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Verwaltungsgemeinschaft
Schiefergebirge

fir die Stadi Grafenthal 4

VG Schisfergebirge, Markt 8, 07330 Probatzella Bauverwaltung / Liegenschaften
Hermn Sachbearbeiter. Frau Apel
Waoll Rainer Hager
Hauptstralie 88 Telefon: 036735 461 123
96332 Pressi

¢ Fax: 036735 f 461 155

e-mall: simone apeivg-schiefergebirge. de

Ihre Machnicht vom Iher Ewichen Unger Zajchen Darlurn
S 14.06.2024

Verkehrswertermittiung Flurstiick 448/9, Gemarkung Grifenthal
Sehr geehrter Herr Hager,
in Beantwortung |hrer Anfrage vom 12.06.2024 leilen wir lhnen Folgendes mit;

s Fir das Grundstick besteht kein rechtskréftiger Babauungsplan, Es handelt sich
um ain Mischgebiet nach § 6 BauNVO, Vorhaben sind zuldssig nach § 34 BauGB,
Dras Grundstiick lisgt nicht in elnem Sanierungsgebiet.

= Soziales Konfliktpotential ist nicht bekannt.

=+ Erschiiefungsbelrdge sind derzeit nicht zu erwarten. Endgditige Beschedde
wurden nicht zugestailt und abgerechnet.

= Eine Stralenausbaubsitragssatzung legt vor, Strallenausbaubeitrage sind derzeit
nicht zu erwarten. Endglltige Bescheide wurden nicht zugestelll und abgerschnal,

* Bauordnungsrechiliche Beanstandungen sind nicht bekannt. Hier wird auf die
zustandige Behdrde im Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt verwiesen,

+« Das Grundstick liegt nicht in ainem I:Ibersch'-.rarr!rnungsgebie!

= Zustdndiger Schonsteinfeger ist Herr Lutz Stiebritz, Lindanweg 18, 98529 Suhl,
Beanstandungen des Schornsteinfegermeisters legen nicht vor,

+ In Grafenthal stehen derzeit 7 Wohngebaude leer.

+ Zustandig fir Wasser und Abwasser ist der ZWA Saalfeld-Rudolstadt,
Remschitzer Stralie 50 in 07318 Saalfeld,

Mit freundlichen Grifien
Im_Aurftran

k.

A
F& auverwaltueng/Liegenschafien

Aniage

Gabishrenbascheid,

WG Schisdengabega Bankverbindung Inbarnal waw wi-sohislargebirge de
Markt B Hrmigsparkasss Saatold-Rudostad) E-Mail. infoifireg-schinferpebirgs. de
07330 Probatrelin IBAM DE14 8305 0300 DOOD 2411 92

BIC: HELADEF1SAR
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Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
filr S1dmta und Gemeinden des Landkreeses Saalfeid-Audolsiad

Finh Bastteld-Audolind - Ammechinee Sate 80 . 072310 Sanfeld

Herrn

Waolf Rainer Hagar Bearbeltar;
tr. B& Frau Finkous

B6332 Prassig

Tal. 03671 BTO610 seyore s s aeimm
Fax 03671 2013

T-A- 02.07 2024

Beschluss des Amisgerichtes Rudolstadt vom 25.04.2024, Arx: K 32024 (Zwangs-
versteigerung)

Verkehrswertermittiung
fiir das Grundstiick in 98743 Griafenthal, Alte Strafe 8, Gemarkung Grafenthal, Flurstiick
44819

Sehr geehrier Harr Hager,

wir nehmaen Bezug auf Ihr E-Mall-Schreiben vom 22.06.2024.

Das Grundstick ist an die dffentlichen Wassarver- und Abwasserentsorgungsheitungen des ZWA
Saalleld-Rudolstadt angeschlossen,

Momentan befindel sich aul dem learsiehendan Wohnarundstiick noch unser Wasserzihler, Aus
Firsorgepfiichien fir unser Eigentum wird dieser von Amitswagen von uns zeitnah antfarnt. Wi
warden daher in Kirze aul Sie zukommen und einen Termin zum Ausbau mit sinem
Ansprechpariner lhrerseits versinbaran.

Die Entwisserung erolgt im Trennsystem (ber den Gffentiichen Schmutzwasserkanal DN 200 und
den éffentlichen Regenwasserkanal DN 250  Alle Stralta”.

| Das gesamte auf dem Grundstick anfallende hausliche Abwasser isl direkt, dh. ohna
1 grundstiickseigene Vorbehandiung, in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Der Beitrag zur Deckung des Aufwandes fiir die Herstellung und Anschaffung von Klaranlagan mit
biologlscher Rainigungsstufe sowie die dazugehdrigen Haupt- wnd  Verbindungssammiaer
(Teilbeitrag) in Hohe von 3.451,00 EUR wurde bereits mit Bescheid vom 27.07.2016 festgesetzt
und ksl ausgeqglichen,

Soweit Sie Informationen zu méglichen affenen Forderungen zu Grund- und Verbrauchagebdhnen
winschen, wenden Sie sich bilte direkt an  unseren Miarbeiter der  Ablailung
Verbrauchsabrechnung, Herm Pietsch, Tel. 03671 5796-14.

Augtinmcha informalionen aur Anwendung dar Datarschigzgrundvirordnang (DSEVO0) L V. m, dem Thiringer Dajeschutzgessts
[ThilrDBG) sowie die Informationsn 2u den Adiken 13 ured 14 dar DSGYD Ninden S aul pnserss inteemaqasibn.

Anschrif Ammacihltzer S1r. 50 Tokebon 03T 5798-0 Bank ﬂprlﬂh.ﬂihﬂ
07318 Sanifald Talatax 03ETT2MA Hroissparkasse Saallaio-Audoistad Draratag 8-12 und 13 - 16 Uhr
E-Mail i@ pwa-gt-ng.de | 1BAN DEB1 8305 0303 0000 0002 72 | Donnarstag - 12 ong 13 - 18 Uhr
Varbandevorsite. Haus-Distar Manan indernet  weew rwi-all-ride | SWIFT-BIC HELADEF154R Stouer-Mr. 1114404172

', Geschiiftaleiter  Andmns Slaushen Laitweg-10 16501 300-0001-60 | Gliublger-ID DEREZWALLODONTA221 | LSt-ldNr. DE550@2837 _F.-"




