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FOTOGRAFISCHE DOKUMENTATION

Bild 1:

West-Ansicht des
Wohnhauses auf
Flurstiick 1361/3

Bild 2:

nord-westliche Giebelseite des Wohnhauses

Bild 3:

sud-ostliche
Giebelansicht mit
Uberdachter Terrasse




Wertgutachten Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thélmannplatz 15 a in 07426 Konigsee

AZ:K41/21 23124 Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

Bild 4:

unfertige Sockel-
ausbildung

Bild 5:

unfertige Sockelausbildung und Rest-
leistungen beim Fenstereinbau

Bild 6:

Gas-Therme im Keller-
bereich
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Bild 7:

Ausbauzustand eines
Kellerraumes

Bild 8:

wie Bild 7

Bild 9:

wie vor
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Bild 10:

feuchte bis nasse
KellerauRenwand

Bild 11:

Feuchtegrad zu Bild 10 mit 74 Digits

Bild 12:

teilweise weitere feuchte
Kellerwéande mit
62 Digits
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Bild 13:

teilweise weitere nasse
Kellerwande

Pinless
Mgisture Mete,

Bild 14:

Kellerdecke als Massivdecke

Bild 15:

Kellerniveau auf verschie-
denen Ebenen
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Bild 16:

sehr schmale Kellertreppe

Bild 17:

Kellertreppe insgesamt nicht normgerecht

Bild 18:

Ausbauzustand des
Wohnzimmers im
Erdgeschoss
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Bild 19:

Esszimmer mit Zugang
zur Terrasse

Bild 20:

Ausbauzustand der Kiiche

Bild 21:

Ausbauzustand der
Sanitéranlage im
Erdgeschoss
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Bild 22:

wie Bild 21, jedoch
Dusche

Bild 23:

Geschosstreppe zum Obergeschoss als
einlaufige, im Antritt linke viertel
gewendelte Metallkonstruktion mit
Trittstufen aus Holz

Bild 24:

Ausbauzustand eines
Zimmers im Dachge-
schoss
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Bild 25:

Ausbauzustand der
Sanitaranlagen im
Dachgeschoss

Bild 26:

wie Bild 25

Bild 27:

Zimmer im Dachgeschoss
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Bild 28:

Einlaufige Treppe zum
ausgebauten Spitzboden
(Der Spitzboden selbst
konnte nicht besichtigt
werden)

Bild 29:

Nord-West-Ansicht der Garagen im nord-
westlichen Grundstiicksbereich von
Flurstick 1361/3

Bild 30:

Sud-West-Ansicht der
Garagen
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Bild 31:

massive Gartenhltte im
sud-westlichen Grund-
stiicksbereich von Flur-
stiick 1361/3

Bild 32:

Blickrichtung Nord-Ost tiber das
Flurstiick 1361/3

Bild 33:

nicht wertrelevanter
Holzschuppen
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Bild 34:

Baumreihe in Hanglage
auf Flurstiick 1360/8

Bild 35:

Flurstiick 1362/7 und 1362/8
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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann

Zertifizierter Sachverstandiger EurAS Cert Ltd.gem.
ISO/IEC EN 17024 Zert-Nr. AT 250302 - 1014 D
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Freier Bausachverstandiger

Datum: 23. August 2023

AZ:K41/21 Reg.-Nr: 23 124

Gutachten - Ergebnisblatt (Sachwerte)

Uber den Verkehrswert der Grundstticke:
Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8
Grundbuch von Konigsee Blatt 2210
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee

IBewertungsobjekte: Fl.st.1361/3 Fl.st. 1360/8  Flst. 1362/7  Fl.st. 1362/8
Ortstermin: 29. Juli 2023
Qualitatsstichtag: 29. Juli 2023
Wertermittlungsstichtag: 29. Juli 2023

Baujahr der Gebaude: ca. 1975

fiktives Baujahr: ca. 1978

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

tatsachliches Alter: 48 Jahre

Restnutzungsdauer geschétzt: 35 Jahre

GrundstlicksgrolReinsgesamt: 1.591 m? 922m? 215 m? 138 m?
Bodenrichtwert (01.01.2022): 26 €/m? 0,55 €/m? 0,55 €/m? 0,55 €/m?
Bodenwert s. Pkt. 11: 41.400 € 500 100 € 80 €

Herstellungswert der baul. Anlagen 373.888 €
Alterswertminderung - 209.377 €

Gebdaudewerte zum Stichtag = 164.511¢€

Sachwert der baul. AulRenanlagen +  6.580 €

Bodenwert + 41.400€ 500¢€ 100 € 80 €
vorlaufiger Grundstlickssachwert = 212.491 €

Sachwertfaktor X 0,96

marktangepasster vorl. Sachwert = 203.991 €

besondere objektspezifische

Grundstticksmerkmale - 44286€ 50¢€ 10 € 8 €
Sachwert = 159.705€ 450¢€ 90 € 70 €
Sachwerte rund 160.000 € 450 € 90 € 70 €
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ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER EURAS CERT LTD. GEM. ISO/IEC EN 17024

ZERT. - NR. AT 250302 - 1014 D
Dipl. - Ing. (FH)

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Uwe Bergmann

Ubersichtskarte MairDumont

07426 Kbnigsee, Thélmannplatz 15 a
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 21.06.2023 (eingegangen am 23.06. 2023)

- Beschluss uber die Bestellung als Sachverstandiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 41/21 vom 19.06.2023 (beglaubigt am 21.06.2023)

- Gutachten K 79/18 vom 20. Méarz 2019

- Geoproxy Kartenauszug M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation Uber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
334012 zum Stichtag 01.01.2022

- Kopie des Grundbuchauszuges von Konigsee, Blatt 2210

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.02.2019 (LRA Saalfeld-Rudolstadt)

- Auskunft Uber Flurbereinigungsverfahren vom 11.05.2021 durch das Thuringer
Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation Flurbereinigungsbereich Gera

- planungsrechtliche Einordnung durch die Stadtverwaltung Konigsee vom 14.02.2019

- Ortsbesichtigung vom 29.07.2023 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kleiber), 8. Auflage 2017

- Landesbauordnung Thiringen vom 28. Marz 2014

- Schétzung und Ermittlung von Grundstickswerten (Simon, Kleiber), 7. Auflage 1996

- Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis (Sommer, Piehler) Haufe -
Orga - Handbuch

- DIN 277 Teil 2 von Juni 1987

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieBlich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prifung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fur die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Diese
Wertermittlung ist nicht gleichzusetzen mit einem Bausubstanzgutachten.

Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebdudezustand. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen durch
entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung) und Angaben der am Ortstermin
Beteiligten.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiunften, die dem
Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder Vermutungen.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, ebenso Untersuchungen bezuglich
Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche
Schédlinge und RohrfraR.
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Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffhaltigen Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen bzw. Kontaminationen untersucht, Wind- und Dampfdichtigkeit
eingeschlossen. Hierzu waren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Sonderfachleute
erforderlich. Dies aber sprengt den tiblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.

Sofern nachhaltige VVerdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schadlinge
vorliegen, werden diese folgend dokumentiert.

Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erhoben
werden, die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gar
gefahrden. Es wird ungepriift unterstellt, dass solche Bauteile oder Baustoffe im nicht sichtbaren
Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind, der Spitzboden konnte nicht besichtigt werden.

Der Unterzeichnende Ubernimmt keine Haftung fir Bauschaden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fur verdeckte Mangel.

Nachstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz, es ist nur fur den Auftraggeber und nur fur den
angegebenen Zweck bestimmt. Da kein Altlastengutachten mit entsprechender Kostenschétzung
vorliegt, wird der Verkehrswert diesbeztglich nur mit einem merkantilen Minderwert berechnet.
Eine spezifizierte Kostenschatzung ware dann unter Punkt 16 Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen.

Nachstehendes Gutachten genielt Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen des
Antragstellers, des Antraggegners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), es ist nur fir den
Auftraggeber und nur flir den angegebenen Zweck bestimmt.

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Zweck der Bewertung: Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) als
Grundlage flr eine Zwangsversteigerung

Gegenstand der Wertermittlung: Diese Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund
und Boden inklusive der darauf aufstehenden
Gebdaude und baulichen Anlagen.

Grundstticksart / Nutzungsart: Wohngrundstiick

Bewertungsobjekt: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden sowie
Garagen als auch Nebengeb&ude und angrenzende
unbebaute Grundstiicke.

Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: Rudolstadt
Grundbuch: Konigsee
Gemarkung: Konigsee
Blatt: 2210
Flur: 8
Flurstiick (GroRe):  1361/3 (1.591 m?)
1360/8 (922 m?)
1362/7 (215 m?)
1362/8 (138 m?)
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 29. Juli 2023 statt.
Anwesend waren:
Herr X (ca.10:00 - ca.12:00)
Herr Uwe Bergmann (ca.10:00 - ca.12:00)
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Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
Marktstral3e 54

07407 Rudolstadt

Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 llmenau OT Oberporlitz

Datum der Beauftragung: 21. Juni 2023
Ortstermin: 29. Juli 2023
Qualitatsstichtag: 29. Juli 2023

3. WERTRELEVANTE GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. 8 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allgemeine Wertverhaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohl
des Zustandes des zu bewertenden Grundsttickes als auch der zum Vergleich heranzuziehenden
Grundsticke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstlickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschéftsverkehr fur Angebot und Nachfrage mallgebenden Umstande. Dazu
zdhlen  Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl von Umsténden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstiicksteilmarkten fur
bestimmte Grundstticksarten relevant sind.

Auf die Nennung der stadtebaulichen Verhaltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch
hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen iiberlagert werden kénnte.

Dies wirde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der
Datenermittlung zu Daten fihren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiringen
Landkreis: Saalfeld-Rudolstadt

Stadt / Gemeinde: 07426 Konigsee-Rottenbach
Stral3e: Thélmannplatz 15 a

Hohe des Bewertungsobjektes: ca. 345 m (. NHN

Einwohner: 7.277 (31. Dezember 2021)
Lage im Stadtgebiet: oOstlicher Ortsrand von Kdnigsee
nahere Umgebung: Mehrfamilienhduser, Garagenkomplex, Kindertagesstatte,

Gewerbebetriebe
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Wertgutachten

AZ: KA41/21 23124

Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee
Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

Wirtschaft / Infrastruktur:

Parkplatze:

Baugebiet:

Bodenordnungsverfahren:

Oberflachengestaltung:

Zuweqgung:

Grundstiickszuschnitte:

vorhandene Nutzung:

Versorgung / ErschlieBung:

Entsorgung:

Baugrund:

Lage:

Bemerkungen:

in Konigsee ausreichend vorhanden
auf dem Grundstiick vorhanden
gemischte Bauflache

Die Grundstiicke sind zum Qualitatsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

ebenes Gelande und leichte Hanglage
direkte Zuwegung Uber Anliegerstralie

Flurstlick 1361/3: rechteckig

Flurstlick 1360/8: unregelmagig

Flurstlick 1362/7: Parallelogramm dhnlich
Flurstlick 1362/8: dreieckig

Wohnnutzung
Strom, Gas, Wasser und Telefon
Direkteinleitung in Stralenkanal

soweit ersichtlich normal gewachsener tragfahiger
Baugrund

In dieser Wertermittlung ist ein lagetblicher Baugrund
und Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Es wird jedoch auf die Altlastenverdacht
hingewiesen.

durch Gewerbebetriebe méaRig

Bei diesem Wertgutachten wurde das Vorliegen der Baugenehmigungen bzw. die Identitat der Gebaude und bau-
lichen Anlagen mit den diesbezuglichen Planungsunterlagen nicht berprift. Die formelle materielle Legalitét der
baulichen und sonstigen Anlagen wird vorausgesetzt.

3.3. Verkehr

Strallenverkehr

- Autobahnanschluss A 71 limenau in ca. 20 km

- Autobahnanschluss A 9 Berlin - Niirnberg ca. 65 km
(Triptis)

- BundesstraRe B 88 Iimenau - Bad - Blankenburg - Jena

- nach llmenau ca. 20 km

- nach Bad-Blankenburg ca. 16 km

- nach Rudolstadt ca. 22 km

- nach Saalfeld ca. 26 km

- nach Erfurt ca. 46 km

- nach Weimar ca. 48 km
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Wertgutachten

AZ: KA41/21 23124

Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee
Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

Bundesbahn
- Uber Bahnhof Unterkdditz in ca. 4 km nach Rudolstadt
und Saalfeld sowie nach Meuselbach - Schwarzmihle

Flughafen
- Flughafen Erfurt ca. 50 km

teilweise Lieferverkehr der anliegenden Gewerbebetriebe

nicht vorhanden

3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. I1:

Baurecht:

Baulasten:

Flurbereinigungsverfahren:

Denkmalschutz:

Altlastenauskunft:

Ifd. Nr. 7 (betrifft Flurstiicke 1361/3, 1360/8, 1362/7,
1362/8):

Auflassungsvormerkung fur xxx, geb. xxx. Rang nach Abt.
Il Nr. 8. Gemal? Bewilligung vom 18.08.2020 (UR-Nr.
746/2020 R. Notar Ralf Taterka in Ilmenau) eingetragen am
24.09.2020.

gez. Hein

Ifd. Nr. 2 (betrifft Flurstiicke 1361/3, 1360/8, 1362/7,
1362/8):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rudolstadt, AZ: K 41/21); eingetragen am 17.05.2021.
gez. Weidner

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadtverwaltung
Konigsee vom 22.08.2023 gibt es zum Qualitatsstichtag im
Bewertungsbereich keinen Bebauungsplan, es existiert ein
rechtskraftiger Flachennutzungsplan vom 19.07.2006.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt
Saalfeld-Rudolstadt SG Bauordnung / Baulasten vom
21.08.2023 sind fir die Bewertungsobjekte keine Baulasten
eingetragen (s. Anlage).

Laut schriftlicher Auskunft des Thiiringer Landesamtes fir
Bodenmanagement und Geoinformation Flurbereinigungs-
bereich Gera vom 11.05.2021 ist kein Flurbereinigungsver-
fahren anhéngig.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste
gelistet.

Laut Prifbericht zum Auftrag Nr. JB2019-000953
JenaBios GmbH vom 13.03.2019 sind erhohte
Schwermetallgehalte  nachgewiesen. Die  amtliche
Verwertbarkeit ist jedoch nicht gegeben, da der
Auftraggeber die Probenahme selbst durchgefiihrt hat.
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Wertgutachten Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee
AZ: KA41/21 23124 Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

Baulandqualitat: Das Flurstlick 1361/3 ist in seiner Entwicklungsstufe nach
§ 3, Abs. 4 der ImmoWertV 2021 als baureifes Land
einzustufen, die anderen  Flursticke sind als
Landwirtschaftsflachen und Waldflachen eingetragen.

Abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
konnte  nicht  festgestellt  werden, ob  zum
Wertermittlungsstichtag noch  offentlich-  rechtliche
Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten
waren, aulBer bei der Grundsteuer B (s. Pkt. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale).
Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage und
Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

- Erschlieungsbeitrage nach 8§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Lander

- Abldsebeitrage flr Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Ablésebeitrdge nach Baumschutzsatzung

- Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und
Bodenverbénde

4. BAULICHE ANLAGEN / GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt
worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des
Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duBerst grobe Beschreibung der
wichtigsten verwendeten Baustoffe dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies
betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaR nicht mdglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger ~Waénde, KIargruben, Erdtanks,
Fundierungen, Warmedammungen, Abdichtungen, Dranagen, Holzbockbekampfungen, das
Baualter u. s. w.

4.1. Wohnhaus

Gebaudeart: voll unterkellertes eingeschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden

Baujahr: ca. 1975
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
Sockelausbildung: teilweise Natursteinverblendung, teilweise fehlen-

de Sockelausbildung

AuRenwéande: Kellergeschoss Mauerwerk 30 cm stark, sonst 24
cm starkes Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk 24 cm und 11,5 cm
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Wertgutachten

AZ: KA41/21 23124

Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee
Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

Geschossdecken:

FuRbéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckunag:

Dachrinne:
Fallrohr:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Fenster:

Kellertreppe:

Geschosstreppe:

Blitzschutz:

Klingel:

Belichtung / Besonnung:

Besondere Einbauten:

Kellerdecke massiv, sonst Holzbalkendecken

Uberwiegend Laminat, Sanitarbereiche  mit
Bodenfliesen

Tapeten und Raufasertapete, teilweise Putz
Kratzputz

Satteldach als Pfettendach

engobierte Ton-Dachziegel

6 - teilige Zinkrinne

NW 100 Zink

Hauseingangstur als einfache Holztir mit
Einfachverriegelung, Kunststofftir vom Windfang

ins Haus, Innentlren als einfache Holztlren

Gas-Therme mit 160 | Warmwasserspeicher,
defekter Kamin im Wohnzimmer

2005 erneuert (nicht genuigend Brennstellen)
Kellergeschoss mit Dusche, WC, Handwasch-
becken, Bodenfliesen, raumhohe Wandfliesen
Erdgeschoss mit Dusche, WC, Handwaschbecken,
Bodenfliesen, raumhohe Wandfliesen
Obergeschoss mit Badewanne, WC, Handwasch-
Becken, Bodenfliesen, raumhohe Wandfliesen
Kunststoff-Isolierglasfenster, innere Fensterbénke
aus Werzalit, duBere Fensterbénke aus Alu-Blech,
Rolljalousien vorhanden

zweigeteilt, einmal gerade schmale Holztreppe
sowie linke viertel gewendelte Metallkonstruktion
mit Trittstufen aus Holz (nicht normgerecht)

einlaufige im Antritt linke viertel gewendelte
Metallkonstruktion mit Trittstufen aus Holz

augenscheinlich nicht vorhanden
mit Wechselsprechanlage
gut

keine
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Wertgutachten

AZ: KA41/21 23124

Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee
Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

Antenne:

Schall- Wéarme- und Brandschutz:

Enerqgieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

4.2. Garagen

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

AuRenwande:

Geschossdecke:

FuRboéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:

Tlren/ Tore:

Elektroinstallation:

Fenster:

Besondere Einbauten:

Schall- Warme- und Brandschutz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Kabel

entsprechen berwiegend nicht den heutigen
Anforderungen und Normen

Ein Energieausweis liegt nach Angaben nicht vor.
Der bauliche Gesamtzustand des Wohnhauses ist
geprégt durch eine einfache Bausubstanz und

Bauweise in einem baualtersgerechten
Allgemeinzustand.

ca. 1975

Streifenfundamente aus Beton
Putz

Beton-Einschubplatten

Holz mit Asbestplatten von unten verkleidet
Beton

einfacher Putz

Kratzputz

Satteldach und Pultdach
BitumenschweiRbahn

Zink

Zink

drei einfache alte zweiflligelige Holztore, einfache
Holztir

vorhanden

einfache Holzfenster

keine

entsprechen der Funktion einer Garage

Der bauliche Gesamtzustand der Garagen ist

ebenfalls geprégt durch eine einfache Bausubstanz
und Bauweise.
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Wertgutachten Einfamilienhaus mit Garagen und Nebengelass
Thalmannplatz 15 a in 07426 Konigsee
AZ: KA41/21 23124 Grundbuch von Konigsee, Blatt 2210, Flur 8, Flurstiick 1361/3, 1360/8, 1362/7, 1362/8

5. WOHNFLACHEN

Die Wohnflachen wurden dem Gutachten K 79/18 vom 20.03.2019 entnommen!

Erdgeschoss: Windfang: ca.1,30m x ca.4,00m = 5,20 m?
Diele/Treppenhaus: ca.3,30m x ca.3,40m =11,22 m?
Dusche/WC: ca.3,00m x ca.1,80m = 5,40 m?
Wohnzimmer: ca.5,00m x ca.3,80m =19,00 m?
Esszimmer: ca.3,50m x ca.3,80m =13,30 m?
Kuche: ca.3,30m x ca.3,40m =11,22 m?
Terrasse: ca.2,50m x ca.7,00m X % = 4,38 m?
69,72 m?
Obergeschoss: Flur/Treppenhaus:  ca.3,30m x ca.3,40m =11,22 m?
Zimmer 1. ca.5,00m x ca.3,80m =19,00 m?
Zimmer 2: ca.3,00m x ca.1,80m = 5,40 m?
Zimmer 3: ca.3,50m x ca.3,80m = 13,30 m?
Zimmer 4. ca.3,30m x ca.3,40m =11,22 m?
60,14 m2
Spitzboden: Zimmer 1: (ca.0,70m x ca.4,00m x 2 x %)
+ (ca.0,90m x ca.4,00m) = 6,40 m?
Zimmer 2 und Flur: (ca.0,70m x ca.3,50m X 2 x %2)
+ (ca.0,90m x ca.3,50m) = 5,60 m?
12,00 m?
Wohnfléche insgesamt rund 142 00 m?

Das ehemalige Biiro im Kellergeschoss unter der Terrasse wird als Kellerraum definiert.

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der ImmoWertV 2021, Anlage 4

Die Brutto - Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktublich nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
auBeren MaRen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfldchen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.
In Anlehnung an die DIN 277 - 1: 2005 - 02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden:

* Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen

* Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich c: nicht tiberdeckt

Fir die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut Sachwert - Richtlinie (SW - RL) im Rahmen
der Ableitung der Brutto - Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu
legen. Balkone, auch wenn sie tiberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto
- Grundflache gehéren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:
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Erdgeschoss L —
Krechkeller lichte Hohe <ca 125 m p—
Kellorgeschass Keller- ;]
B Bereicha paschoss __:{
¥ Berechb Knachkeber, lichte Hohe = ¢ca 1 25m
Beraichc

Dabei gengt es nach der ImmoWertV 2021 auch, dass nur untergeordnete Nutzung, z.B. als
Lager - oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar knnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe
von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste
Decke und die Zuganglichkeit voraus, s. auch nachfolgende Abbildung:

Dachgeschoss
2¢a200m
&5@1%?\ &5&3 200m
nicht mazbar engeschvinkt mszbar rutzhat
Encrdnung in
Gebaudeart mt Flachdach Gensudeant me nicht ausge- "j’.ﬁﬁim’;: ac:;:eﬁ::
! ' :
cder fach genagtem Dach sauten Dachgeschoss tom Dachgeschass
Anrechnung der Grundfische der Dachgeschossabens bel der Emmittiung cer BGF
kane Anrechnung wvolie Anrechnung volie Anrechnung

6.1. Wohnhaus

Windfang:  ca.8,34m x ca.1,56m x 1,5 Grundrissebenen = 19,52 m?2
Gebdaude: ca.9,57m x ca.7,00m x 3 Grundrissebenen = 200,97 m?
Spitzboden: ca.4,00m x ca.9,57m = 38,28 m?

258,77 m?2

rund 259,00 m?

6.2. Garagen
ca.10,47m x ca.5,50m = 57,59 m2

rund 58,00 m?
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/. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines ,,gebrauchten” Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.

Zur Ermittlung der Wertminderung mussen zundchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erdrtert werden.

7.2. Gesamtnutzungsdauer
nach 8§ 4 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Nach § 4 (2) der ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhéuser, Reihenhduser 80 Jahre

Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhduser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Biirogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verwaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenh&user, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhduser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fur das Wohnhaus mit wird nach ImmoWertV 2021 eine Gesamtnutzungsdauer von rund 80
Jahren angenommen.

7.3. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Geb&uden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein relativ junges Gebaude, welches 2010
errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Gebaude sachgerecht zu schétzen.
Die Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, 8§ 6
ImmoWertV, S.902 ff.):
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,,Die iibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemaR instand gehaltenen Geb&uden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fur die Objektart iblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es missen vor allem die drtlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der tblichen Gesamtnutzungsdauer wird den im
Einzelfall gegebenen Verhaltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau - und Unterhaltungszustandes
sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen zu schatzen.

7.3.1. Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Die aktuelle ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 2 ein Modell, welches der Orientierung zur
Beriicksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen bei der Ableitung der Restnutzungsdauer
dient. Zunachst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln.
Liegen die Modernisierungsmanahmen weiter zuruck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind.

Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalien Anspriichen gentgen, sind mit einer
Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Moaxvned 111
vergabencs Puriin

LA e P ST )
Duchomuuunng inkhisive Verbessarang oo Wikmmecammungy il
Moceet iniarung dar Fansser undd AuBoentoren
MO Irung Our Lesungeeyateme (Nirom, Cas, Wansar, ADwassw) | 2
Modernnlarung Gor Hetzungaoniage
Warmedsimmurng oer Aulumwinde | 1

Modern ierung von Ddem

Modam islerung ows Innenasbas, 7. B, Decken, Fulltdden, Trppen 2

| Wesantiche Verbussunng der Grundarssgestaliung

Tabute 11 ereing MO RN OMarie mit don Mupoml 2u vorgoten e Funkien

2. Sachverstindige Einschatzung des Modemisteningsgrades

AU dor CGrandiags iner sachverstinaiQen FInach ez ung dos Modurminlarung sgrades kanh surgrnend e Tabote 2
OINe COonamEpursez sl TUr dio MO I sorung ol worten

| N e gAY Mocmwrissnp garu bzl
NEET modenivun | Qs 1T Pummt
King Modemisiunegen m Halune der rstanchsiiurg i 20l 5 Punkie

| mittiser Mockernmianungngrad | 0 bis 10 Punkie

[ Uborwhegund modumisen | 11 0is 17 Punkie

; Umiasserd mockaenisian | 18 bis 20 Punke

Tabwte 20 Ermitung oes Modemblemngsyrades

Das Geb&ude wurde in den letzten 10 bis 15 Jahren teilweise modernisiert, wie Dach, Fenster
und Aufentlren, Sanitéranlagen, teilweise Innenausbau.

Hierbei wird auf das in der Anlage 2 beschriebene Modell der ImmoWertV 2021
zuriickgegriffen, mit dem durchgefuhrte Modernisierungsmanahmen Berticksichtigung finden.

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und Aulentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Wéarmeddmmung der AuRenwénde

Modernisierung von Bédern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NN ANNDN A
w1

QO R P OO0OOFLN

al

Summe:
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Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 48 Jahre

RND = (a x Alter 2GND) - (b x Alter) + (c x GND)

RND = (0,64375 x 482/80) - (1,39815 x 48) + (1,07085 x 80)
RND =18,54 - 67,11 + 85,67

RND rund 35 Jahre

Legende: RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fir das Gebdude von 80 Jahren sowie einem
Modernisierungsgrad von 5,5 Punkten ergibt sich aus v. g. Literatur eine modifizierte
Restnutzungsdauer von ca. 35 Jahren.

fiktives Baujahr: (2023 + 35 - 80) = 1978

Anmerkung: Die Ubliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum
Qualitatsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgféltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.
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7.4. Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV 2021

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Bericksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebédudes gleicher Gebaudeart.

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach
folgender Formel berechnet (linear):

GND - RND x 100
GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir das Wohnhaus und einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 35 Jahren erhdlt man eine Korrekturgrole von 56 Prozent der
Herstellungskosten des Gebé&udes.

Anmerkung: Die ubliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in der eine bauliche Anlage zum
Qualitatsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, unter Zugrundelegung
einer kontinuierlichen sorgféltigen Pflege und Instandhaltung des Objekts.

8. SONSTIGES

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Energetische Qualitat: Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fir alle Gebaude, die beheizt oder
Klimatisiert werden.
Die Vorgaben beziehen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den Warmedammstandard der
Geb&ude.

o Im Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebaude erfillen missen.

o Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und
Hitzeschutz von Gebéauden.

o Die energetischen Mindestanforderungen an Neubauten

sind etwas geringer als in der zuvor geltenden
Energieeinsparverordnung (EnEV).
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o Eigentimer von Bestandsgebduden missen bestimmte
Nachrust- und Austauschpflichten erftllen.

o Beim Neubau gibt das GEG bestimmte Anteile an
regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch zum Kuhlen verwenden muss.

Energieausweis: Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen K&ufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen missen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebéude energetisch einzuschétzen
ist. Durch das GEG missen Energiebedarfsausweise nun
zusétzlich auch die CO2-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fur Heizung und Kiihlung ergeben.

Im vorliegenden Fall liegt kein Energieausweis vor.

9. NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

nach § 36 ImmoWertV 2021

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in
Anlehnung an die in den Sachwert - Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die
derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhéltnisse am Qualitatsstichtag
(10. Januar 2023) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betragt zum Quialitatsstichtag fiir Neubau von Wohngebauden 160,2 (Stand: Mai 2023; Stichtag
(Index Basis 2015 = 100).

Da die Kostenkennwerte der Sachwert-Richtlinie aus dem Jahre 2010 stammen, muss eine
Umbasierung erfolgen.

Baukostenindex Mai 2023: 160,2
Baukostenindex Mai 2010: 90,0
160,2 /90,0 x 100 = 178,0

Normalherstellungskosten sind keine ,,Baupreise®, es handelt sich lediglich um Mittelwerte,
welche als Erfahrungswerte aus einer Vielzahl von Vergleichspreisen abgeleitet wurden.

Ziel der Wertermittlung ist nicht der ehemals gezahlte Baupreis, sondern der Bauwert des
Geb&dudes oder der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag unter Berticksichtigung der
gegenwartigen Marktsituation.

Die Einordnung des zu bewertenden Geb&udes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Geb&udestandards aus Anlage 2 der Sachwert - Richtlinie. Diese
beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abh&ngig von folgenden Merkmalen:

* AuBenwinde * Sanitdreinrichtungen

* Dach * Heizung

* Fenster und Aulentiiren * Deckenkonstruktion

* Innenwénde und - TUren * sonstige technische Ausstattung
* Fullboden
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9.1. Wohnhaus

Fur derartige Gebaude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fir das
Jahr 2010 angegeben:

1-3 1 Ein und Zweilamiienhl Dnacalh  Rehenhiuser
[
|
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|
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freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser (Typ 1.01) Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufen und Wagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
655 725 835 1.005  1.260
AuRenwénde 1 23 % 167 €/m? BGF
Dach 05 05 15% 117 €/m> BGF
AuRentiren und Fenster 1 11% 80 €/m? BGF
Innenwande und - Tiliren 1 11 % 80 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 % 80 €/m? BGF
FuRbdden 1 5% 36 €/m> BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9% 75 €/m? BGF
Heizung 1 9% 65 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 44 €/m? BGF
744 €/m? BGF
Baukostenindex: 1,78
Normalherstellungskosten = 1,78 x 744 €/m?> BGF

rund 1.324 €/m? BGF
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9.2. Garagen
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Baukostenindex: 1,78
Normalherstellungskosten = 1,78 x 300 €/m? BGF

rund 534 €/m? BGF

10. BAULICHE AUSSENANLAGEN

Zu den AuRenanlagen zahlen Versorgungsleitungen fir Strom, Gas- und Wassereinfuhrungen,
Fernwédrme, Kanalisations- und Regenwasseranschlisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Klaranlagen, Strallen und Gleisanschlisse.
Da die AuRenanlagen einen annahernd gleichen Verschleilgrad wie das Gebaude aufweisen,
kann von dem Zeitwert der Hochbauten ausgegangen werden.
Die Fachliteratur verweist auf folgende pauschale Erfahrungswerte, bezogen auf die
Normalherstellungskosten der Hochbauten:
- einfache Anlagen
- durchschnittliche Anlagen
- aufwendige Anlagen

g b w
< <K<
IITT

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um durchschnittliche AuBenanlagen, so dass ein
Anteil von 4,0 v. H. der Normalherstellungskosten abziglich Alterswertminderung als
angemessen erscheint.

11. BODENWERTE

nach § 196 BauGB und 8§ 40 bis 45 ImmoWertV 2021

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln.

Dabei kann anstelle von Vergleichspreisen der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden (8 26 ImmoWertV 2021).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone erfasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.  Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstick und sind
entsprechend zu berucksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den ortsansassigen Gutachterausschiissen ermittelt.
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Nach Bodenrichtwertinformation betragt der Bodenrichtwert fur die Nutzungsart gemischte
Bauflache der Bodenrichtwertnummer 334012 in Konigsee 26 €/m? (Stichtag: 11. 01. 2022)
erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch und Thiringer Kommunalabgabengesetz. Fir die
Flurstucke 1360/8, 1362/7 und 1362/8 ist im Einzelnen eine bauliche Nutzung nicht moglich.
Die Flurstlicke 1360/8 und 1362/7 sind laut Liegenschaftskataster als Landwirtschaftsflache und
Odland definiert. Am Ortstermin konnte festgestellt werden, dass es sich hierbei um mit Fichten
bestockte Flachen in Hanglage handelt. Der Bodenrichtwert fur Ackerland und Grinland betrégt
im Einzugsgebiet Konigsee 0,75 €/m?. Der Waldbodenwert betrdgt 0,25 €/m?. Der Waldbestand
selbst wird pauschal mit 0,30 €/m? frei geschitzt.

Bodenwerte:

Flurstiick 1361/3: 1.591 m? x 26 €/m? rund 41.400 €
Flurstick 1360/8: (922 m? x 0,25 €/m?) + (922 m? x 0,30 €/m?) rund 500 €
Flurstick 1362/7: (215 m?x 0,25 €/m?) + (215 m? x 0,30 €/m?) rund 100 €
Flurstiick 1362/8: (138 m? x 0,25 €/m?) + (138 m? x 0,30 €/m?) rund 80 €
Anmerkung: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlossenes baureifes Land und Griinland, jedoch sind nach § 127 BauGB

(Erhebung des Erschliefungsbeitrages) Kosten fiir ErschlieBungs- und Ausbaubeitrédge nicht vollig ausgeschlossen; diese
bestimmen sich durch die jeweils 6rtlichen Satzungen und kann in dieser Wertermittlung keinen Niederschlag finden.

12. ROHERTRAGE

nach § 27, 31 ImmoWertV 2021 und in Anlehnung des IVVD Preisspiegel Thiringen 2022/2023 sowie F+B-Mietauskunft

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlielich Vergiitungen. Umlagen, die zur
Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

(2) Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiickes keine oder vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und Einsicht in den Wohnimmobilienpreisspiegel des IVD 2022/2023 sowie F+B-Mietauskunft
wird folgendes angenommen:

Ermittlung der Lageklasse:

Lagemerkmal Beurteilung Lagemerkmal Beurteilung
Lage Einkauf

im Stadtgebiet 2 fiir den téglichen Bedarf 2
im Stadtbezirk - andere Dinge 2
Wohnberuhigung 1 Freizeiteinrichtungen

Bebauung Kinderspielplatze 2
Bauweise 2 Naherholungsgebiete 3
Bebauungsdichte 2 Sportplatze,-hallen 2
Wohnbeeintrachtigungen Sonstige Einrichtungen

Stralenldrm 2 medizinische Versorgung 2
Bahn- oder Flugldrm 3 Schulen 2
Industrieldrm -- Kindergérten 1
Sonstiger Larm 2 offentliche Einrichtungen 2
Geriiche-und Staubimmissionen 2

Verkehrsanbindung

Auto 2

Bahn / Bus 2

Radwege 2

FuRwege 2

Schulweg 2 44 :22 =200
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Wohnungsmieten: einfache Wohnlage (1) 4,85€/m?

mittlere Wohnlage 2 5,10 €/m?

gute Wohnlage (3) 5,36 €/m?

Es wird ein Mietzins fur eine mittlere Wohnlage von 5,10 €/m? fur das Wohnhaus angenommen.
Fur die Garagen werden pauschal 100 € pro Monat angesetzt.

Rohertrag: (142 m2 x 5,10 €/m? x 12 Monate)
+ (100 € x 12 Monate) rund 9.900 €
Anmerkung:

Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten aus Verdffentlichungen 1VD-Immobilienpreisspiegel und
F+B-Mietauskunft sowie eigenen Analysen und weist den geschatzten nachhaltig erzielbaren Ertrag aus; diese
Mietwerteinschatzung hat keinen Einfluss auf eventuell bestehende oder andere Mietvertrége und ist auch nicht geeignet eine
Mieterh6hung zu begriinden.

13. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

nach § 32 ImmoWertV 2021

Die Bewirtschaftungskosten sind all die Kosten, welche vom Jahresrohertrag abzuziehen sind,
somit werden der Reinertrag und damit auch der Ertragswert eines Grundstiickes wesentlich
mitbestimmt.

Bewirtschaftungskosten sind regelméRig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fur
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fur auf dem Grundstiick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
bertcksichtigen.

Bei alteren Geb&duden sollten die tatsdchlichen Einnahmen und Kosten aus den Aufzeichnungen
entnommen und der Berechnung das Mittel aus mehreren Jahren zugrunde gelegt werden.

Es lagen jedoch keine Aufzeichnungen vor. Somit muss sich der Sachverstandige auf
Erfahrungswerte und die anerkannte Wertermittlungsliteratur berufen.

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

298 €/Wohngebidude = 298¢€
39 €/ Garage 39 € x 3 Garagen = 117¢€
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

11,70 €/m? 11,70 €/m? x 142 m? = 1.661€
88 €/Garage 88 € x 3 Garagen = 2064¢€
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 9.900 € = 198¢€
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 2.538 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgemal geschatzt und kénnen
durchaus von den tatsichlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.
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14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt ~ marktlblich ~ verzinst wird. Die  Ermittlung des  zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes Ubernehmen die Gutachterausschisse auf der Grundlage von
Kaufvertragen tber Renditeobjekte.

Dies setzt naturlich gentigend Verkaufsfalle voraus, was in den meisten Fallen nicht gegeben ist.
Liegenschaftszinssatze unterliegen weit geringeren Schwankungen, als der Durchschnitt der
Zinssatze auf dem deutschen und europaischen Markt, welche von vielen inneren und duferen
Einflissen abhangig sind.

Der Liegenschaftszins ist also auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den ihnen
entsprechenden Reinertrdgen flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (8 14 ImmoWertV) zu ermitteln.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssatze sind jedoch
zu bevorzugen. Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fur das Gebiet des IIm-Kreises
hat fir Einfamilienh&user auf Grundlage der NHK 2010 keine Liegenschaftszinssatze ermittelt.
In der Literatur konnten fur Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssatze
recherchiert werden:

Quelle Liegenschaftszinssatz
Kleiber, Simon 2,00 bis 4,00
Vogels 2,50 bis 3,50
Holzner 2,50 bis 3,50
Sommer / Kroll 2,50 bis 4,50
Ross 2,50 bis 3,50
Sprengnetter 2,00 bis 3,25
Hausmann 2,26 bis 3,85
Treuhand 3,00 bis 3,50

Auf der Grundlage dieser Erfahrungswerte ergibt sich im vorliegenden Fall zun&chst eine
Bandbreite fur den Liegenschaftszinssatz von 2,00 bis 4,50 Prozent.

Innerhalb dieser Bandbreite wird der im vorliegenden Fall anzuwendende Liegenschaftszinssatz
anhand eines Modells abgeleitet.

Risikofaktor Auspragung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0,3 1
Gebaudekonzeption gut mittel einfach 0,1 1
Restnutzungsdauer > 50 Jahre 50 - 30 Jahre < 30 Jahre 0,2 1
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0,3 1
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0,1 1

Ergebnis: Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,00 bis 4,50

Prozent auf der Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten beriicksichtigt

werden:

LSz =200+{[(03x1)+(0,1x1)+(0,2x1)+(0,3x1)+(0,1x1)]x(4,50-2,00)}/2
=325%

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein
Liegenschaftszinssatz von rund 3,25 Prozent.
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15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reinertrag (Geb&udereinertrag) ist
mit dem sich aus der ImmoWertV ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Liegenschaftszinssatz q = 3,25 % (Faktor 1,0325)
Restnutzungsdauer n = 35 Jahre
Barwertfaktor 1,0325%-1/1,0325* x (1,0325 -1) = 20,72

16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

In diesem Punkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen, beriicksichtigt, wie z.B.
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschéden, wirtschaftliche Uberalterung, tiber-
oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen
und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile oder auch Vorteile werden in Form prozentualer
marktlblicher Abschldge erfasst, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht
und sind regelmaRig nach der Marktanpassung zu berticksichtigen.

Bei Durchfiihrung weiterer Wertermittlungsverfahren sind diese besonderen objektspezifischen
Grundstticksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

16.1. Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden
16.1.1. Wohnhaus

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte zum Qualitétsstichtag folgender Reparaturriickstau
festgestellt werden:

- teilweise unfertige Sockelausbildung und Restleistungen beim Fenstereinbau am

Windfang (s. Bild 4, 5)

- teilweise feuchte bis nasse Kellerwénde von 62 bis 100 Digits (s. Bild 10, 11, 12, 13)

- nach Angaben defekter Kamin

- versicherungstechnisch nicht akzeptable Hauseingangstiir am Windfang

- nicht normgerechte Kellertreppe und fehlende Absturzsicherung (s. Bild 16, 17)

- fehlende Absturzsicherung der Obergeschosstreppe (s. Bild 23)

- Elektrik mit nicht ausreichenden Brennstellen

- unterdimensionierte Leitungen fur Heizung und Wasser (s. Bild 16)

- insgesamt unzureichende Warmeddmmung

Nach SW-RL kdnnen Wertminderungen wegen Bauméngeln oder Bausché&den folgendermalien
beriicksichtigt werden:

- durch Abschldage nach Erfahrungswerten,
- durch Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
- auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

Der Sachverstandige wird eine Wertminderung wegen Bauméangel und Bauschaden durch
Abschlag nach Erfahrungswerten unter Verwendung von Bauteiltabellen vornehmen.
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Grobgliederung filr Roh- und Ausbau

Kostengruppe Kostenanteil an den reparaturbedirftig/
Gesamtherstellungs- nicht fachgerecht
kosten [%] [%0] [%0]
AuBenwaénde / Fassade 23 00 0,00
Dach 15 00 0,00
AuBentlren und Fenster 11 5 0,55
Innenwénde und - tiiren 11 00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11 20 2,20
FuRboden 5 00 0,00
Sanitéreinrichtungen 9 00 0,00
Heizung 9 10 0,90
Sonstige technische Ausstattung 6 30 1,80
100,00 rund 5,50
unzureichende Warmedammung rund 10,00

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 15,50 v. H. fur das Wohnhaus
geschatzt (Gebaudewert abziglich Alterswertminderung).

16.1.2. Garagen

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte zum Qualitatsstichtag folgender Reparaturriickstau
festgestellt werden:

- malermalige Behandlung aller HolzaulRenbauteile inkl. Tore (s. Bild 29)

- fehlendes Fallrohr (s. Bild 30)
Zur Mangelbeseitigung werden pauschal 500 Euro frei geschétzt.

Bemerkungen:

Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer Uberschlagigen Schatzung der
Ortbesichtigung.

Zerstorende Untersuchungen sowie Untersuchungen hinsichtlich pflanzlichen und tierischen Befalls als auch
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss sich dabei auf
eine mit Ublicher Sorgfalt getatigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschranken. Zur genaueren Ermittlung von
Mangeln und Schaden an der Immobilie und die Kosten fiir deren Beseitigung waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fiir Hochbauten erforderlich.

Die Hohe des Reparaturriickstaues ist nicht identisch mit den Mangelbeseitigungskosten; der Reparaturriickstau
wird nur insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualtersgemalen Normalzustandes unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer erforderlich ist. Die angegebenen Durchschnitts- bzw. Mittelwerte
ersetzen nicht die Einholung von Preisangeboten entsprechender Fachfirmen und sind keinesfalls mit einer
Schadensbewertung gleichzusetzen.

16.2. Altlasten (Bodenverunreinigungen)

Laut Priafbericht der Firma JenaBios GmbH vom 13.03.2019 weist eine Untersuchung erhohte
Schwermetallgehalte auf. Hierbei handelt es sich um TOC, Kohlenwasserstoffe, Benzo(a)pyren,
Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel und Zink.

Nach telefonischer Konsultation mit der Firma JenaBios GmbH wurde dem Unterzeichner
bestatigt, dass in friheren Zeiten im Bereich der Bewertungsflurstiicke Industriebetriebe
angesiedelt waren. Aus den Ergebnissen des Prufberichtes ist jedoch ein Bodenaustausch noch
nicht abzuleiten, da eine amtliche Verwertbarkeit der Ergebnisse nicht gegeben ist, weil die
Probenahmen durch den Eigentiimer selbst vorgenommen wurden und nicht von einer daflr
zugelassenen qualifizierten Spezialfirma. Ob ein Bodenaustausch erforderlich ist muss durch ein
Altlastengutachten festgestellt werden, dieses liegt nicht vor.
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16.3. merkantiler Minderwert

Zu den tatséchlichen Eigenschaften und der sonstigen Beschaffenheit i. S. der
Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB gehort gegebenenfalls auch ein merkantiler
Minderwert.

Zitat Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstucken 8. Auflage 2017 Seite 344 Randnummer
76: ,, Unter einem merkantilen Minderwert ist dabei der Betrag zu verstehen, um den sich der
Verkehrswert eines Grundstuicks, das einen Mangel aufwies, trotz vollstandiger Beseitigung
dieses Mangels in technisch einwandfreier Weise in der allgemein verbliebenen Befurchtung
mindert, dass sich ein Folgeschaden irgendwie auch klinftig auswirken kdnnte, auch wenn diese
Beflirchtung tatsachlich unbegriindet ist. Der merkantile Minderwert wird auch als
psychologischer Minderwert bezeichnet. *

Dies ist auch im normalen Alltag zu vergleichen, wenn man ein Gebrauchtauto erwerben mdchte,
dieses aber in der Vergangenheit einen Unfall hatte. Kein fiktiver Kaufer wére bereit fur ein
gebrauchtes Unfallauto genauso viel zu zahlen wie fur einen Gebrauchtwagen ohne Unfall, auch
wenn alle Mangel professionell beseitigt worden sind.

Es ist jedoch unstrittig, dass die Bewertungsflurstiicke mit Altlasten behaftet sind, deshalb wird
auch ein merkantiler Minderwert mit 10 Prozent bertcksichtigt.

17. SACHWERTFAKTOR

nach 8§ 21, 39 ImmoWertV 2021

Der Sachwert eines Grundstticks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert im Sinne
8 194 BauGB. Wird der Verkehrswert iber das Sachwertverfahren abgeleitet, dann ist geméaR §
14 und § 21 ImmoWertV der Sachwert an die Marktlage durch Zu- und Abschlége anzupassen.
Ziel ist es dabei, die Uberlegungen der Marktteilnehmer und die Umstande des Einzelfalls in
Bezug auf die Art des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen und eine hohe Marktkonformitat
zu erreichen.

Der Sachwert ist vorwiegend geprégt durch Kosteniiberlegungen wie Erwerbskosten des Bodens,
Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Derartige Objekte unterliegen unterschiedlichen subjektiven Anforderungen eines Erbauers oder
Erwerbers hinsichtlich Gestaltung und Konzeption sowie Nutzungsflexibilitat.

Eine Berlicksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV (ber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschisse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt hat Sachwertfaktoren ermittelt.

Danach bemisst sich der anzuwendende Sachwertfaktor fur das Bewertungsgrundstiick wie folgt:

Bodenrichtwert s. Pkt. 11: 26 €/m?
vorlaufiger Sachwert insgesamt: Wohnhaus 190.718 €
Garagen 21.773 €
212.491 €
Sachwertfaktor: 0,4417 x 0,212491 01424 x 26 0.1703 = 0,96
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18. SACHWERTERMITTLUNG

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert selbst setzt sich aus den Komponenten Wert der baulichen Anlage (Geb&ude, AuRen -
und andere Anlagen sowie sonstigen Betriebseinrichtungen) und dem Bodenwert zusammen, die
zunéchst getrennt ermittelt und dann zum Sachwert zusammengefasst werden.

18.1. Wohnhaus (Flurstuck 1361/3)

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 29. Juli 2023
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.1 m?2 259
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.1 € 1.324
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 342.916
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 35
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 56
07.  Alterswertminderung € 192.033
08.  Gebaudewert zum Bewertungsstichtag (03 - 07) € 150.883
09. bauliche AuRenanlagen, s. Pkt. 10 (4 % von 150.883 €) € 6.035
10. Bodenwert, s. Pkt. 11.1, anteilmaRig nach Brutto-Grundfliche € 33.800
11.  vorldufiger Grundstuckssachwert (08+09+10) € 190.718
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,96
13.  marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 183.089
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.1 (15,5 % von 150.883 €) € - 23.387
aus Pkt. 16.3 (10 % von 183.089 €) € - 18.309
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 141.393
Sachwert - Wohnhaus rund € 141.400
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18.2. Garagen (Flurstiick 1361/3)

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 29. Juli 2023
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m?2 58
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.2 € 534
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 30.972
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 35
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 56
07.  Alterswertminderung € 17.344
08.  Gebaudewert zum Bewertungsstichtag (03 - 07) € 13.628
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (4 % von 13.628 €) € 545
10. Bodenwert, s. Pkt. 11.1, anteilmaRig nach Brutto-Grundflaiche € 7.600
11.  vorlaufiger Grundstickssachwert (08+09+10) € 21.773
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,96
13.  marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 20.902
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.2 € - 500
aus Pkt. 16.3 (10 % von 20.902 €) € - 2.090
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (13-14) € 18.312
Sachwert - Garagen rund € 18.300
18.3. Zusammenfassung der Sachwerte auf Flurstiick 1361/3
aus Punkt 18.1 Wohnhaus 141.400 €
aus Punkt 18.2 Garagen 18.300 €
Sachwert insgesamt rund 160.000 €
Flurstick 1360/8: aus Punkt 11 (500 € - 10 % merk. Minderwert) 450 €
Flurstiick 1362/7: aus Punkt 11 (100 € - 10 % merk. Minderwert) 90 €
Flurstiick 1362/8: aus Punkt 11 (80 € - 10 % merk. Minderwert) 0€
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19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 29. Juli 2023
Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01. Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12 € 9.900
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13 € 2.538
03.  Grundstiicksreinertrag (01-0 2) € 7.362
04. Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14 % 3,25
05. Bodenertragsanteil (41.400 € x 3,25 %) € 1.346
06.  Gebé&udeertragsanteil (03-05) € 6.016
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 35
08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15 20,72
09.  Gebéaudeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 124.652
10.  Bodenwert, s. Pkt. 11 € 41.400
11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 166.052
12. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

aus Pkt. 18.1 und 18.2 (41.696 € + 2.590 €) € - 44.286
13.  Ertragswert (11-12) € 121.766

Ertragswert € 122.000

20. FESTSTELLUNG DER VERKEHRSWERTE

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag
im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fir den Markt nicht charakteristischen
Umsténde und Verhaltnisse erzielbar wére. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss.
Fur den Kaufpreis kdnnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes auszuschlieRenden
Umstande oder Verhaltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes missen die fiir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind
dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei
Verfahren wird in der ImmoWertV ein VVorrang eingeraumt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere Verfahren herangezogen werden.
Konnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht sich die Sicherheit des Ergebnisses.

Die Verfahrensauswahl ist abhéngig von der Art des zu bewertenden Objektes, den auf dem
Immobilienmarkt  zur  Verfigung stehenden Daten und der Mdoglichkeit die
Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am Bewertungsobjekt
nachvollziehbar darzustellen.
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Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Die Wert V geht beim Ertragswertverfahren davon aus, dass sich der Verkehrswert am nachhaltig
erzielbaren Jahresreinertrag des Grundstiicks unter Bericksichtigung einer angemessenen
Verzinsung orientiert. Grundstiicke/Objekte, welche vordergriindig einem Renditezweck dienen
bzw. auf einen solchen ausgerichtet sind, werden bevorzugt innerhalb des Ertragswertverfahrens
bewertet.

Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Der Sachwert eines Grundstiickes ergibt sich aus dem Normal-Herstellungswert der baulichen
Anlagen, wie Gebdude, Aulienanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, sonstige Anlagen und
dem Bodenwert. Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstiickes unter
Berlcksichtigung der Lage auf dem oOrtlichen Immobilienmarkt zu bemessen. Das
Sachwertverfahren kommt bevorzugt fiir dominierend eigengenutzte Liegenschaften zur
Anwendung.

Vergleichswertverfahren (88§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstiicke/Objekte  abgeleitet.  Voraussetzung  fur die  Durchfihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten
Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstticke insbesondere
die nach 8§ 12 ermittelten VVergleichswertfaktoren herangezogen werden.

Fur derartige Objekte, wie das Bewertungsobjekt, bildet nach herrschender Marktgepflogenheit
und Literaturmeinung der Sachwert die geeignete Grundlage zur Ableitung des Verkehrswertes.
Hilfsweise wurde der Ertragswert ermittelt, der zur zusatzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitatskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.

Nach 8 6 der ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert (Marktwert) aus dem Ergebnis des
herangezogenen Wertermittlungsverfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen, d.h., es ist eine Anpassung des Ausgangswertes an die
Marktlage vorzunehmen. Im vorliegenden Fall wurde daher ber einen Sachwertfaktor ein
Marktabschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den ortlichen Bedingungen sowie einen der
Lage entsprechenden nachhaltig erzielbaren Rohertrags fur das Objekt eine marktgerechte
zukunftsorientierte Bewertung durchgefuhrt.

In den herangezogenen Berechnungsverfahren sind bereits weitgehend Marktkomponenten
eingeflossen. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie I&sst sich nicht exakt berechnen,
eine Vielzahl von Unwagbarkeiten bleibt mathematisch nicht erfassbar.

Die Verkehrswerte (Marktwerte) sind fiir die Bewertungsobjekte ausschlief3lich fir den
Qualitatsstichtag geschatzt worden.

Unter Berucksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsachlichen
wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet, schatze ich die Verkehrswerte (Marktwerte) ohne
Berlicksichtigung der Altlasten mit Bodenaustausch und entsprechender Entsorgung zum
Qualitatsstichtag

29. Juli 2023

wie folgt ein:

Flur 8, Flurstick 1361/3: 160000 €

(einhundertsechzigtausend Euro)
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Flur 8, Flurstick 1360/8: 450 €

(vierhundertflinfzig Euro)

Flur 8, Flurstiick 1362/7: 90 €

(neunzig Euro)

Flur 8, Flurstiick 1262/8: 70 €

(siebzig Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch
angefertigt zu haben und dass ich kein persénliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung habe.

limenau, den 23. August 2023

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 58 Seiten und wird 8 - fach erstellt, der Auftraggeber
erhalt sieben Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstéandiger fir Immobilienbewertung
gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D
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ANLAGEN
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Geblet des lim-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschéafisstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Albrecht-Dirrer-Strafte 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@tibg thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Konigsee

Gemarkung Konigsee

Bodenrichtwertnummer 334012

Bodenrichtwert [Euro/m?) 26

Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtiicher Zustand erschileungsbeitragsfrel nach
BauGB und ThurKAG

Nutzungsart gemischte Bauflache

” +. erstelit am:
wwiw, bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de 1:2000 04.08.2023
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Langratsamt Sealfeld-Rudobitad - PF 22464 - 07308 Saulfeld/Sasle

Ingenieur- und Sachverstandigenbire
Dipl.-Ing.(FH) Uwe Bergmann

OT Oberporiitz

Bussardweg 78

98693 llmenau

Datum end Zekchen B Nachricht: Uraer Zelchen (bel Astwart btte atets angeben):
18.08.2023 2.5.4/23-0811/2

a
]
Landratsamt ==

i3
»
| ] |
Saalfeld-Rudolstadt ™

Ihr/e Ansprochgartnes/in

Frau Rasch

2.5.4 56 Bsuordnung/ Baulasten
Kontaktméghchkatten

Q@ 03671823 806

&a 03671823370

@ baulasten@kreis-sif.de

paststallodkrelssif.de-mak de

Dlenstgabiude
Schiofstratie 24
07318 Saalfeld/Saale, Raum 248

Ostum:
71.08.2023

Einsicht in das Baulastenverzeichnis gem3R § 82 Abs, 5 der Thiiringer Bauordnung (ThiirBO)

Gemarkung:  Konigsee

Flur-FlurstGek: 8-1360/8, 8-1361/3, 8-1362/7, 8-1362/8

Sehr geehrter Herr Bergmann,

Ihr Antrag auf Einsicht in das Baulastenverzeichnis ist am 18.08.2023 im Landratsamt Saaifeld-Rudolstadt

eingegangen,

Die ven lhnen im Antrag angespraochenen, o.g. Flurstlicke sind nicht mit einer Eintragung Im Baulastenver-

zeichnis der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt belastet.

Hinweis:

Es ist nicht ausgeschlossen, dass zum Zeitpunkt dieser Auskunft noch nicht alle erklarten Baulasten eingetra-
gen sind. Daruber hinaus gilt ein gefertigter Auszug aus dem Baulastenverzeichnis varbehaltlich noch nicht

erfasster FortfUhrungsnachweise.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

/V_\‘ /Q'
ANAN

Rasch
Sachbearbeiterin Baulasten

Anlagen:
- GeblOhrenbescheld-Nr.: BGV202300565

GUutrsger .| DE3GLRADICODI13657
Bankyerhind 2556 Saa¥eld 4

1BAN: DEZS5 £305 0303 0000 0D00 19 - SWIFT-BIC: MELADEFLSAR

Telefon [Zentrake): 03671 823-0
afle 24 07318 Saaleld/Sawl
ww breisside
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4 Sachwertfaktoren fiir den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

Der Gutachierausschuss fir Grundstickswerte fiir das Gebiet das lIm-Kraises, des Landkrolses Saal-
feld-Rudoistadt und des Landkraises Sonneberg hat in seiner Sitzung am 28.03 2023 fir den Landkreis
Saalfeld-Rudolstadt folgende Koeffizlenten zur Ermittlung der Sachwertfakioren zum Stichtag

01.01.2021 beschiossen:

[a:=04417 | b=-01424 | c=0,1703 |

k = a; x vSW® x BRW*

Tabelle 8: Sachwertfaktoren fiir don Landiveis Saalfeid-Rudoistad! rum Stichisg 01.01.2021

Sachwertfaktoren nach Bodenwertniveau fir EFH/ZFH, DHH/REH und RMH

k=ax(vSW/1 Mio)*

vorlaufiger Bodenwertnivesu vortBuliger Bodenwertniveay
Sachwert 10€/m* 20€m® 40€m* 80€m*| Sachwern 10€&m® 20€m* 40 €&m* B0 €im?
40000€ 103 146 131 147 | 340000€ 076 086 097 1,09
50000€ 100 113 127 143 | 350000€ 076 085 09 1,08
60000€ 098 1,10 124 - | 360000E O76 Ot 096 1,08
70000€ 095 1,07 1.21 1.36 370.000€ 0,75 085 0,95 1,07
80.000€ 094 105 119 1,33 | 380000€ 075 O8 085 1,07
S0000€ 092 1,04 117 1.31 390.000€ 0,75 0,84 0,95 1,07
100000€ 0981 402 145 1,20 | 400000€ 074 (AL 084 106
110000€ 090 1,01 113 128 | 410000€ 074 084 094 1,06
120000€ 088 099 112 126 | 420000€ 074 040 094 105
130.000€ 087 098 111 125 | 430000€ 074 08 093 1,05
140.000€ 086 097 1,10 123 | 440000€ 073 (i: 093 105
150000€ 086 09 108 122 | 450000€ 073 082 093 1,04
160.000€ 085 0985 107 1,21 46D000€ 073 087 092 104
170.000€ 084 095 1,07 120 | 470.000€ 073 082 092 1,04
180.000€ 083 084 1,06 119 | 480000€ 073 082 092 1,03
190000€ 083 093 105 1,18 | 490000€ 072 081 092 1,03
200000€ 082 093 104 147 | 500000€ 072 o4t A48T 1,08
210000€ 08 092 103 1,16 | 510000€ 072 081 081 1,03
2200006 081 0981 103 116 520000€ o072 0 0.84 1,02
230000€ 081 091 102 1,15 | 530000€ 072 o081 081 1,02
240000€ 08 0% 10 114 540000€ 071 080 0% 102
250000€ 080 09 101 1,13 | 550000€ 071 08 0% 1,01
280000€ 079 089 100 1,93 | 560000€ 071 00 08 401
270000€ 079 089 100 112 | 570000€ 071 080 080 1,01
280000€ 078 088 099 1,92 | B580000€ 071 LTG0 1,01
200000€ 0,78 0,88 0,99 1.1 590.000€ 070 0,79 0.69 1,00
300000€ 078 087 098 1,11 | 600000€ 07O 473 083 4,00
310,000 € 0,77 087 0,98 1,10 610.000€ 0,70 0,79 089 1,00
320000€ 077 087 097 1,40 | 620000€ 00 075 088 1,00
330000€ 077 0,86 097 1.08 630000€ 070 0,79 0,84 0,99
a 06537 0735 08277 09314 a 06537 07356 08277 09314
b 01424 -0,1424 -0,1424 01424 b -0,1424 -0,1424 -0,1424 -0,1424
Sachwartfakioren 2022 19
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Haftung und Urheberrecht

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schaden an Gebduden durchgefiihrt. Fir dieses
Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstandigen fiir den Bereich
»Schiden an Gebauden* erfolgen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Untersuchungen auf pflanzliche und / oder tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen kdénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden und wiirden das Mal einer tblichen Wertermittlung
Ubersteigen.

Der Zustand der baulichen Anlagen und AuRenanlagen wurde durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fiir augenscheinlich
nicht erkennbare oder verdeckte Méngel und fiir Mangel an nicht zugénglich gemachten Bauteilen wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Auftragsgemar wurden keinerlei zerstérende Priifungen vorgenommen, um die Detailaushildungen und den Zustand der Konstruktion genau zu
ermitteln. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Das Gutachten erhebt beziliglich Mangel keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es wurden nur Mangel beschrieben, die Bedeutung fiir die
Feststellung des Verkehrswertes haben und in der allgemeinen Einschédtzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewertung
der Mangel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufnahme, VVorplanung und Kostenberechnung.

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten war nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstandigen. Augenscheinlich liegen keine
Verdachtsmomente fiir eine Kontaminierung vor, diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Bei den
Berechnungen wurde eine Belastungsfreiheit des Bewertungsgrundstiickes unterstellt.

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fir das Bewertungsgrundstiick wurden ungestorte, altlastenfreie
Verhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend
abzuandern.

Die haustechnischen Anlagen wurden nicht gesondert untersucht. Ihre Funktionsfahigkeit und Zulassigkeit werden vorausgesetzt. Sollte sich
herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuéndern.

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen Eindrucks. Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des
Auftraggebers, Uberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf
dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Bei Kurzgutachten erfolgt die Beschreibung
stichpunktartig.

Fur Angaben des Auftraggebers und fiir unvollstandige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung tbernommen, soweit den
Auftragnehmer bei deren Nutzung nachweislich vorsétzliches oder grob fahrldssiges Verschulden trifft.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt wurden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

Prufungen von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung,
sowie das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgeméaR nicht tberprift.

Bei der Wertermittlung wurde die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese
Daten konnen daher keinesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten sind urheberrechtlich geschtzt. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fir den
angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige VVerwendung sowie Vervielfaltigungen und Veréffentlichungen bedirfen der Zustimmung des
Verfassers.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir den genannten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegentiber Dritten
ist ausgeschlossen. Inshesondere begriindet der zugrundeliegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers gegeniiber Dritten.

Der Auftragnehmer haftet nur fiir grobe Fahrl&ssigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des genannten Zwecks und auch ausschlief3lich dem
Auftraggeber gegenuber. Der Haftungsausschluss gegentiber dem Auftraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine Haftung flr zu vertretende
Schéden des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. Dem Verschulden und der Pflichtverletzung des Auftragnehmers steht diejenige eines
gesetzlichen Vertreters oder Erfiillungsgehilfen gleich.

Ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegeniber allen natrlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit eine Verwendung
des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des
Sachverstandigen gegenuber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

Etwaige Schadensersatzanspriiche gegen den Auftraggeber sind in der Hohe beschrénkt auf die Honorarkosten des Gutachtenauftrags. Fir
Formularbewertung und Kurzgutachten ist jegliche Haftung ausgeschlossen, da auf Angaben des Auftraggebers bewertet wird.
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