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Amtsgericht Rudolstadt
Postfach 100 208
07392 Rudolstadt

Datum:  01.12.2025
Az. des Gerichts: K 43/25(2)
Az. des Sachverst.: 2025 142

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit
einer Doppelhaushalfte (einseitig angebautes Einfamilienhaus), zwei
Nebengebauden sowie Aulienanlagen bebauten Grundstucks in
07407 Rudolstadt OT Schwarza, Saalfelder Strafle 25

- basierend auf der auBerlichen Besichtigung -

Doppelhaushélfte (Stid-Ost-Ansicht)

Im Zwangsversteigerungsverfahren

Betreibende Glaubigerin: Schuldner:
siehe gesonderter Schriftsatz siehe gesonderter Schriftsatz

Az. des Gerichts: K43/ 25 (2)

Ausfertigung Nr.: [1]

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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VORBLATT

Gemaly schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Umweltamt, SG
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, vom 08.10.2025, ist das Bewertungsgrundstiick nicht als
Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG im Thuringer Altlasteninformationssystems
(ThALIS) registriert. Der Verdacht auf dkologische Altlasten kann aber nicht génzlich ausgeschlossen
werden, da das Bewertungsgrundstiick seit mehreren Jahren leer steht und keine Auskunft Uber die
Nutzung der aufstehenden Bebauung bekannt sind. Der Zutritt zum Grundstlick war nicht mdglich.

Name/Anschrift des bevollméachtigten Schornsteinfegers (siehe gesonderter Schriftsatz):
Es handelt sich nicht um Wohnungs- oder Teileigentum. Eine Verwalterbestellung ist nicht erforderlich.

Gemal der Mitteilung durch den Nachbarn (siehe gesonderter Schriftsatz) steht das Grundstiick mit der
aufstehenden Bebauung seit mehreren Jahren leer. Etwaige Mieter oder Pachter sind nicht bekannt.
Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

Gemal der Mitteilung durch den Nachbarn (siehe gesonderter Schriftsatz) ist kein Gewerbebetrieb
vorhanden.

Uber das Vorhandensein von Maschinen und Betriebseinrichtungen kann keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Entsprechend der Mitteilung des Nachbarn, dass kein Gewerbebetrieb vorhanden ist,
sollten auch keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sein.

In den zur Verfligung gestellten Unterlagen war kein Energieausweis vorhanden.

Die nachstehende Tabelle enthalt eine Zusammenfassung der wesentlichen Wertermittlungsansatze und
Wertermittlungsergebnisse zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025, basierend auf einer &auf3erlichen

Besichtigung.
Doppelhaushilfte Neb;;gz&igede 1 Nebegg]eet)feude 2

Gebdudedaten
Bruttogrundflache* (BGF) 214,62 m? 107,80 m? 180,00 m?
Wohnflache* (WF) 95,00 m? - -
Baujahr* (fiktiv) ca. 1870 (1960) ca. 1870 ca. 1870
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre - -
Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre - -

Normalherstellungskosten (NHK) 652,30 €/m? BGF - -

Baupreisindex (3. Quartal 2025) 189,6 - -

NHK zum Stichtag 26.11.2025 1.236,76 €/m? BGF 70,00 €/m? BGF 25,00 €/m? BGF

Gebdudesachwert = 61.814,77 €

Bodenwert + 30.260,00 €

vorlaufiger Sachwert (vSW) = 92.074,77 €

Marktanpassung (Sachwertfaktor) X 1,14

marktangepasster vSW = 104.965,24 €

marktiibliche Zu- bzw. Abschlage - 0,00 €

e e ) -

marktangepasster Sachwert = 66.654,67 €

Marktwert (Sachwert) rd. 67.000 €

*pauschal ermittelt bzw. geschatzt

Az. des Gerichts: K43 /25 (2)
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1 Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzungen Erlauterungen

AA AuBenanlagen

ALKIS Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem
AS Ausstattungsstandard
aWF anrechenbare Wohnflache
BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

Bj. Baujahr

boG Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
BORIS-TH Bodenrichtwert-Informationssystem Thiringen
BPI Baupreisindex

BRW Bodenrichtwert

BWK Bewirtschaftungskosten
DG Dachgeschoss

DoGa Doppelgarage

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

GBA Grundbuchauszug

G&F Gebaude- und Freiflache
GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl

HP Hochparterre

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
JRoE Jahresrohertrag

k. A. keine Angabe

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschoss

LZS Liegenschaftszinssatz
LWF Landwirtschaftsflache
MFH Mehrfamilienhaus

MZ-G Mehrzweckgebaude

NF Nutzungsflache

NG Nebengebaude

NGF Netto-Grundflache

NHK Normalherstellungskosten
NK Nebenkosten

NKM Netto-Kaltmiete

Nutzb.F nutzbare Flache

0 Odland

oG Obergeschoss

Prod-G Produktionsgebaude

SWF Sachwertfaktor

SW-RL Sachwertrichtlinie

UG Untergeschoss

VG Vollgeschosse

vgl. vergleiche

WE Wohneinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WEH Wochenendhaus

WF Wohnflache

WNuF Wohn-/Nutzungsflache
WaFI Waldflache

WH Wohnhaus

ZFH Zweifamilienhaus
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Besondere Hinweise in der Wertermittlung

Auftrag / MaRgaben des Auftraggebers

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 04.08.2025, ausgefertigt am 11.08.2025, ist zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte und des Zubehdrs zu
schatzen. Als Sachverstandiger wurde der Unterzeichner bestellt.

Auf Nachfrage bei der Staatsanwaltschaft Gera, (siehe gesonderter Schriftsatz), wurde der Schuldner aus
Deutschland abgeschoben. Der Aufenthaltsort ist nicht bekannt. Daher konnte mit dem Eigentiimer kein Vor-
Ort-Termin vereinbart werden.

Da keine Innenbesichtigung mdglich war, werden folgende Angaben des Nachbarn (siehe gesonderter
Schriftsatz) zur Bewertung herangezogen:

- seit mehreren Jahren nicht mehr bewohnt

- vollstandig mobliert, zudem mit weiteren Gegenstanden ,zugemuillt*

- nach Frosteinwirkung Schaden an den Heizungs- und Trinkwasserleitungen

Am 26.11.2025 wurde das Grundstick stralBenseitig in Augenschein genommen und mit Hilfe einer Drohne
fotografische Aufnahmen angefertigt. Hierbei wurden Baumangel/Bauschaden in Form von defekter
Dacheindeckung, reparaturbedurftigen Dachfenstern, Putz- und Mauerschaden festgestellt.

Aufgrund der vorangegangenen Erkenntnisse wird ein einfacher baulicher Zustand unterstellt.
Das Gutachten wird entsprechend der Schatzungsanordnung nach dem auferen Eindruck erstellt.

Wert der beweglichen Gegenstande
Der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG), ist — soweit
mdglich — unter Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Uber das Vorhandensein von beweglichen Gegenstanden, auf die sich die Versteigerung erstreckt, kann
aufgrund der ausschlieBlichen AuRenbesichtigung (Zutritt zum Grundstiick nicht mdglich) keine Aussage
getroffen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 ImmoWertV 21) sind Grundstlicksmerkmale, die
den Marktwert eines Grundstiicks beeinflussen. Diese kénnen beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktublich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage sein. Im vorliegenden Fall erfolgt in den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen ein Sicherheitsabschlag wegen mangelnden Zutritts zum
Grundstuck.

Da das Grundstiick nicht betreten werden konnte und somit nur eine begrenzte AuRenbesichtigung maoglich
war, ist dem Unterzeichner der bauliche Zustand sowie der Ausstattungsstandard der Gebaude nicht bekannt.

Das Gutachten wird entsprechend der Schatzungsanordnung nach dem auferen Eindruck erstellt.

Die Wertermittlung stitzt sich daher Uberwiegend auf den duBeren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen
und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Baumangel, Bauschaden und Unterhaltungsstau sind mangels Zutritt nicht bekannt. Das Risiko des Vorliegens
von Baumangeln und Bauschaden sowie Sanierungs- und Modernisierungsstau, ggf. 6kologische Altlasten,
werden durch einen Risikoabschlag in Hohe von 30 % vom vorlaufigen Sachwert berticksichtigt.

2.2 Angaben zum Bewertungsgegenstand

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einer Doppelhaushalfte (einseitig angebautes
Einfamilienhaus), zwei Nebengebauden sowie Aul3enanlagen
Objektadresse: 07407 Rudolstadt OT Schwarza, Saalfelder Stralle 25
Grundbuchangaben: Amtsgericht Rudolstadt,
Grundbuch von Schwarza, Blatt 1344, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Schwarza,
Flur 1, Flurstiick 130, Saalfelder StralRe 25 GroRe: 1.041 m?
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2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Durch Dritte ausgefuihrte
Arbeiten (siehe gesonderter
Schriftsatz):

Umfang der Besichtigung:

Eigentimer:

Gemal Beweisbeschluss des Amisgerichts Rudolstadt vom 04.08.2025,
ausgefertigt am 11.08.2025, ist der Verkehrswert der
Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

26.11.2025

26.11.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
26.11.2025

siehe gesonderter Schriftsatz

Aktenanlage; Teilnahme  am Ortstermin, Einsicht/Recherche
Bauunterlagen im Archiv der Stadt Rudolstadt, Fertigung von Schreiben,
Texten, Beantragung schriftlicher Auskinfte aus o&ffentlichen Registern;
Fotodokumentation

Da das Grundstick nicht betreten werden konnte und somit nur eine
begrenzte Auflenbesichtigung mdglich war, ist dem Unterzeichner der
bauliche Zustand sowie der Ausstattungsstandard der Gebaude nicht
bekannt.

Das Gutachten wird entsprechend der Schatzungsanordnung nach dem
auleren Eindruck erstellt.

Schuldner (siehe gesondertem Schriftsatz)

2.4 Grundlagen der Wertermittiung

Vom Auftraggeber wurden fir
diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende
Unterlagen und Informationen
zur Verfiigung gestellt:

Vom Sachverstandigen wurden
folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.08.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.05.2025

Ubersichtskarten und Luftbilder

Auszlige aus dem Liegenschaftskataster

Unterlagen aus dem Archiv der Stadt Rudolstadt

Bodenrichtwertinformation des 6rtlich zustandigen Gutachter-

ausschusses zum Stichtag 01.01.2024

e Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, schriftliche Auskunft vom 08.10.2025 aus dem
Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS)

e Stadtverwaltung Rudolstadt, FD Stadtplanung und Stadtentwicklung,
schriftliche Auskunft vom 07.10.2025 zum Bauplanungsrecht

e Zweckverband fiir Wasserversorgung u. Abwasserbeseitigung fir die
Stddte und Gemeinden des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt,
schriftliche Auskunft vom 06.11.2025 zur abgabenrechtlichen Situation
und zu geplanten Vorhaben

e Drohnenfotos durch Uberfliegen des Grundstiicks

¢ Einsicht in die Bauakten beim Stadtarchiv Rudolstadt

e Flachenermittlungen (Bruttogrundflache, pauschal abgeleitete
Wohnflache)

e sonstige Bewertungsdaten aus der im Punkt 8.2 aufgefiihrten

Fachliteratur
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3 Lagebeschreibung / rechtliche Situation

3.1 Lageeinschatzung

Makrolage

Die Mittelstadt Rudolstadt liegt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt des Bundeslandes Thiringen und befindet
sich ca. 45 km sudwestlich von Jena bzw. rd. 50 km siiddstlich der thiringischen Landeshauptstadt Erfurt.
Rudolstadt Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Ostthiiringen die Teilfunktion eines Mittelzentrums mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums.

Rudolstadt ist an die B85, B88 und B90 angebunden. Der nachstgelegene internationale Verkehrsflughafen ist
der Flughafen Erfurt-Weimar. In Rudolstadt gibt es mehrere Bahnhdfe mit Anbindung an den Regional- und
Fernverkehr. Der 6ffentliche Nahverkehr bietet ein Busnetz mit mehreren Verbindungen ins Umland.

Laut dem Statistischen Bundesamt hat Rudolstadt rd. 24.900 Einwohner (Stand: 2024; seit 2011: - 4,4 %).
Empirica-Regio prognostiziert fiir den Zeitraum 2023 bis 2045 einen weiteren Bevolkerungsrickgang in Héhe
von 21,1 %. Die Arbeitslosenquote betrug im Gesamtjahr 2024 laut Empirica-Regio in Saalfeld-Rudolstadt
5,9 % (zum Vergleich: Thuringen 6,2 % und Deutschland: 6,0 %). WIGeoGis veroffentlicht fir Rudolstadt im
Jahr 2023 einen deutlich unterdurchschnittlichen Kaufkraftindex von 88,8 Punkten und einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Zentralitatsindex fiir den Einzelhandel von 126,8 Punkten (zum Vergleich: Deutschland
100 Punkte). Nach dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur verfligen
in der Gemeinde 95,0 % der Haushalte iiber eine Breitbandversorgung von mindestens 50 Mbit/s. Laut
Zukunftsatlas 2022 der Prognos AG ordnet sich der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt auf Rang 379 von 400
Kreisen Deutschlands mit hohen Risiken ein.

Gemal gutachterlicher Einschatzung handelt es sich im bundesweiten Vergleich um eine einfache Makrolage.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Schwarza, rd. 6 km sidwestlich des Zentrums der Stadt
Rudolstadt. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich durch wohnwirtschaftliche Objekte sowie Gebaude
unterschiedlicher Nutzungsarten in offener Bauweise als Doppelhduser aus. Bei der Objektbesichtigung waren
innenstadttypische Verkehrsimmissionen festzustellen.

Die OPNV-Anbindung ist mittel und erfolgt durch die Bushaltestelle 'Schwarza, Dreiklang' in fuRlaufiger
Entfernung. Der nachstgelegene Bahnhof 'Rudolstadt-Schwarza' mit Anbindungen an den Regional- und
Fernverkehr ist in rd. 1,4 km erreichbar. Der Anschluss an den Individualverkehr ist mittel und erfolgt im
Wesentlichen durch die B88. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen Stralenraum wird als angespannt beurteilt.

Geschafte des taglichen Bedarfs (u. a. 'Aldi', 'Norma') sind im erweiterten Umfeld vorhanden.
Naherholungsmadglichkeiten sind im Umfeld vorhanden. Soziale und &ffentliche Einrichtungen (Kitas, Schulen,
Arzte etc.) sind in der Umgebung ausreichend verfiigbar.

Unter Berlcksichtigung der genannten Faktoren handelt es sich am Standort um eine mittlere nachgefragte
und einfache Mikrolage.
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3.2 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungs- und
Flurbereinigungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
14.08.2025 vor.

Hiernach sind in Abteilung Il des Grundbuchs von Schwarza, Blatt 1344
folgende Eintragungen vorhanden (vgl. Punkt 4.3 ab Seite 11):

Ifd. Nr. 1: Ein Sanierungsverfahren wird durchgeflhrt;

Ifd. Nr. 3: Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht);

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk

Gemaly der schriftichen Auskunft vom 07.10.2025 durch die
Stadtverwaltung Rudolstadt, SD Stadtplanung und Stadtentwicklung liegt
das Bewertungsgrundstiick im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet
,Ortskern Schwarza“, welches die Sanierung und Nutzung der
gehoftartigen Strukturen bezweckt. Die urspringliche Aufstellung zur
Verbindlichkeitserklarung der Ziele der Stadtsanierung wird seitens der
Stadt Rudolstadt nicht mehr weiterverfolgt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte,
Verunreinigungen sind nach Befragung im Ortstermin nicht bekannt.

Diesbezliglich  wurden keine  weiteren  Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Daruber hinaus sich ergebende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

3.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt vom
26.05.2025 ist das Bewertungsgrundstiick nicht mit einer Eintragung im
Baulastenverzeichnis der unteren Bauaufsichtsbehdrde belastet.

Gemal schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saalfeld —
Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft und Bodenschutz, vom
08.10.2025, ist das Bewertungsgrundsttick nicht als
Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG im Thiringer
Altlasteninformationssystems (ThALIS) registriert.

Nach Einsicht in die veroffentlichte Denkmalliste des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt mit Stand 12.02.2013 ist das Bewertungsobjekt nicht
als Denkmal erfasst. Dementsprechend wird davon ausgegangen, dass
kein Denkmalschutz besteht.

3.4 Bauauflagen, Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen

Bauauflagen, Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen sind entsprechend der durchgefiihrten

Recherchen nicht bekannt.

3.5 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Im Flachennutzungsplan der Stadt Rudolstadt von 20086, in Kraft getreten
durch Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt am 17.05.2006, ist
das Bewertungsgrundstiick als gemischte Baufldche und in Richtung
Schwarza teilweise als Grunflache Zweckbestimmung Privatgarten,
sonstige Kleingarten, Gartenhausgebiete dargestellt.

Das Flurstick 130 liegt vollstandig im aktuellen und im kinftigen
Uberschwemmungsgebiet (USG) der Schwarza.

Fur den Bereich des Bewertungsgrundsticks ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Quelle: Schriftliche Auskunft durch die Stadtverwaltung Rudolstadt, FD
Stadtplanung und Stadtentwicklung vom 07.10.2025.

Az. des Gerichts: K43 /25 (2)
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3.6 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrdge und Abgaben fir
ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Strallenausbaubeitrage: GemaR schriftlicher Auskunft durch die Stadtverwaltung Rudolstadt, FD
Bau und Umwelt vom 09.10.2025, bestehen fir das
Bewertungsgrundstiick keine offenen Forderungen fiir Erschlielungs-
und Ausbaubeitrage nach den Thiringer Kommunalabgabengesetz oder
Baugesetzbuch seitens der Stadt Rudolstadt.

Die Saalfelder StralRe fallt unter die StralRenreinigungspflicht. Dabei
handelt es sich um die gesetzliche oder vertragliche Verpflichtung,
offentliche Gehwege, Strallenrander und angrenzende Fahrbahnrander
sauber zu halten. Diese Pflicht wird in Deutschland in der Regel den
Grundstlickseigentimern (oder ersatzweise Mietern/Pachtern) auferlegt,
auch wenn die Baume, deren Laub entfernt werden muss, der Gemeinde
gehodren. Sie umfasst die Beseitigung von Verunreinigungen wie Laub,
Asten, Unkraut, Scherben oder Mll.

Mittelfristig sind seitens der Stadt Rudolstadt keine Bauaktivitaten geplant.

Abwasseranschlussgebiihren: Gemall der schriftichen Auskunft durch den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung fiir Stadte und Gemeinden
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt vom 06.11.2025 ist das
Bewertungsgrundstick an die zentrale Entwasserungseinrichtung
angebunden. Der Beitrag wurde mit Bescheiden vom 27.11.2000 und
21.05.2007 festgesetzt und bezahlt.

Die Geblhrenforderungen einschliellich der  aufgelaufenen
Nebenforderungen belaufen sich aktuell auf 6.821,00 €. Dieser Betrag
wird in den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen in
Abzug gebracht.
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4 Grundsticks- und Gebaudebeschreibung

4.1 Vorbemerkungen zur Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

Eine wertbeeinflussende Berlicksichtigung evil. vorhandener Altlasten kann ausschlief3lich nur durch die
Heranziehung eines weiteren Sachverstandigen erfolgen. Baumangel und -schaden werden insoweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung erkennbar sind. Es erfolgt
keine Bauschadensbegutachtung bzw. Offnung von Bauteilen. Hierzu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen erforderlich. Bezlglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung. Die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméangel auf die Wertermittlung werden daher nur pauschal berticksichtigt.

Tiefergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende
Baumaterialien werden nicht durchgefiihrt. Sollten im Gutachten Kosten fir Sanierungen oder
Modernisierungen Bericksichtigung finden, werden auch diese pauschal und ohne differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung ermittelt.

Hinweis: Da das Grundstiick nicht betreten werden konnte und somit nur eine begrenzte Aufenbesichtigung
moglich war, ist dem Unterzeichner der bauliche Zustand sowie der Ausstattungsstandard der Gebaude nicht
bekannt. Das Gutachten wird entsprechend der Schatzungsanordnung nach dem aufieren Eindruck erstellt

Die Wertermittlung wird zudem auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht geprift. Bei der Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Zubehdr ist kein Bestandteil der Wertermittlung.

4.2 Beschreibung des Grundstiicks

Nutzungs- und Objektart: Wohnwirtschaftlich  genutztes  Grundstliick, bebaut mit einer
Doppelhaushélfte  (einseitig angebautes  Einfamilienhaus), zwei
Nebengebauden sowie Aullenanlagen

GroRe: It. Grundbuchauszug Blatt 1344 > 1.041 m?
Grundstlckslangen bzw. — mittlere Breite: ca. 11 m (Straflenflucht)
tiefen: mittlere Tiefe: ca. 92 m
Zuschnitt: langgezogene, nahezu rechteckige Grundstiicksform (vgl. Anlage 06)
Topografie: eben
Baugrund: Das Flurstick 130 liegt vollstdndig im [, '
aktuellen und im kiinftigen

Uberschwemmungsgebiet (USG) der
Schwarza (siehe nebenstehende Grafik).

Darliber hinaus wird eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation
insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Zuwegung: offentlich gesicherte Zuwegung Uber ,Saalfelder Strale“ aus
sudwestlicher Richtung

Umwelteinflusse: Bei der derzeitigen wohnwirtschaftlichen Nutzung sind
Umweltbeeintrachtigungen augenscheinlich nicht erkennbar.
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4.3 Bewertungsgegenstand gemal Grundbuch

Vorbemerkung

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die
bewertungsrelevanten Informationen fiir das oder die Grundstiicke bzw. grundstlicksgleichen Rechte, die
Gegenstand der angestellten Wertermittlung sind.

Angaben gemaR Grundbuch

Grundlage / Quelle: Grundbuchauszug vom 14.08.2025 (unbeglaubigte Abschrift)

Grundbuchamt (Amtsgericht): Rudolstadt
Grundbuch von: Schwarza
Blatt: 1344
Bestandsverzeichnis (BV):
Ifd. Nr. | bisherige
der Ifd. Nr. Flache
Grund- des Gemarkung Flur | Flurstick(e) Lage, Nutzungsart etc. (m?)
sticke Grund-
sticks
1 Schwarza 1 130 Gebaude- und Freiflache, 1.041
Landwirtschaftsflache
Saalfelder Stral3e 25
Abteilung I:
Ifd. Nr. Taq der
Ifd. Nr. Eigentimer der Grundstiicke im Ei 9
intragung
BV
2 siehe gesonderter Schriftsatz 1 Auflassung vom
30.10.2008;
eingetragen am
25.10.2016
Abteilung II:
Ifd. Nr. Ifd. Nr. der
der betroffenen N
Eintra- Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
gungen |Bestandsverz.

1 1 Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am 25.11.2002.

3 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fur (siehe
gesonderter Schriftsatz). Léschbar bei Todesnachweis. Gemafl Bewilligung
vom 30.10.2008 (UR-Nr. 476/2008, Notar Dr. Eberhard Rau in Rudolstadt)
eingetragen am 25.10.2016.

5 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K 43/25
(2)); eingetragen am 22.05.2025.

Erlauterung zu den Eintragungen in Abteilung II:

zu Ifd. Nr. 1:

Gemal der schriftlichen Auskunft vom 07.10.2025 durch die Stadtverwaltung Rudolstadt, SD Stadtplanung und
Stadtentwicklung liegt das Bewertungsgrundstick im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,Ortskern
Schwarza“, welches die Sanierung und Nutzung der gehdftartigen Strukturen bezweckt. Die urspringliche
Aufstellung zur Verbindlichkeitserklarung der Ziele der Stadtsanierung wird seitens der Stadt Rudolstadt nicht
mehr weiterverfolgt.
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zu Ifd. Nr. 3:

Gemal tel. Auskunft durch das Burgerburo der Stadt Rudolstadt vom 24.11.2025 ist Herr (siehe gesonderter
Schriftsatz) verstorben. Dementsprechend ist die Eintragung |6schungsfahig.

Wertrelevanz: keine

zu Ifd. Nr. 5:

Das vorliegende Gutachten wurde im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens durch das Amtsgericht
Rudolstadt beauftragt. Den Eintragungen zur Zwangsversteigerung werden im Rahmen dieser Wertermittlung
keine Wertbeeinflussung zugemessen.

Abteilung lll:

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in der Wertermittlung
grundsétzlich nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

4.4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
Da das Grundstiick nicht betreten werden konnte und somit nur eine begrenzte AuRenbesichtigung maoglich
war, ist dem Unterzeichner der bauliche Zustand sowie der Ausstattungsstandard der Gebaude nicht bekannt.

Durch einen Drohnenlberflug konnten detaillierte Aulenfotos der Gebauderuckseite, der Nebengebaude und
der nérdlichen Grundstlcksflache aufgenommen werden.

Das Gutachten wird entsprechend der Schatzungsanordnung nach dem auferen Eindruck erstellt.

Die Wertermittlung stiitzt sich daher Gberwiegend auf den duReren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen
und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

4.41 Doppelhaushailfte

Objektart: Einfamilienhaus, einseitig angebaut
NHK-Typ 1.32; EG, OG, nicht ausgebautes DG
Baujahr: ca. 1870 (gemal recherchierten Archivunterlagen)
Bauweise: Fachwerkbauweise
GroRe: pauschal ermittelte Bruttogrundflache - ca. 215 m?
pauschal ermittelte Wohnflache - ca. 95 m? (vgl. Anlage 09)
Nutzung: Leerstand’

Unterkellerung:

Anzahl der Vollgeschosse
(ohne DG):

nicht unterkellert

2 (Erdgeschoss; Obergeschoss)

Dachgeschoss: nicht wohnwirtschaftlich ausgebaut?
Dach: Dachform - Satteldach mit 2 kleinen Satteldachgauben

Eindeckung - Dachziegel;

Dammung - nicht vorhanden (zustandstypisch eingeschatzt)
Fassade: unverputzter Sandsteinsockel;

Fassade verputzt (tlw. schadhaft), keine zusatzliche Dammung vorhanden
Fenster: Uberwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster

(gemal strallenseitiger AuRenbesichtigung)
Deckenkonstruktion: Holzbalkendecken (bauzeittypisch eingeschatzt)
Aulientreppen: augenscheinlich keine
Gebaudezugange: Hauseingang ruckwartig aus norddstlicher Richtung
Innentreppen: k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

Bodenbelage:

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

' gemaR Mitteilung des Nachbarn (siehe gesonderter Schriftsatz)
2 geman aulerem Eindruck
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Wand-/Deckenoberflachen:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:
Abwasserentsorgung:

Heizung:

Warmwasser-Bereitung:
erneuerbare Energien:
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtung:

Besonnung und Belichtung:

Grundrisskonzeption:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:
Ausstattung:

Allgemeinzustand /
Baumangel / Bauschaden /

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich
k. A. — keine Innenbesichtigung méglich
k. A. — keine Innenbesichtigung méglich
Uber offentlichen Abwasserkanal

Gaskessel, Fa. Wolf, Baujahr 1995
bevollmachtigten Schornsteinfegermeister);

Gemal Mitteilung des Nachbarn (siehe gesonderter Schriftsatz) ist die
Heizung durch Frosteinwirkung nicht mehr funktionsbereit. Dariiber hinaus
mussen durch den langen Leerstand Schaden an den Heizungs- und
Trinkwasserleitungen unterstellt werden.

(gemafl Angaben durch den

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich
keine

zwei kleine Satteldachgauben

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich
k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich
k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

1990er Jahre - Modernisierung der Heizungsanlage sowie Einbau von
Kunststofffenstern

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Entsprechend des Baujahres und der
energetischen Eigenschaften ist das Zweifamilienhaus als nicht
energieeffizient einzuordnen.

Nicht energetisch sanierte Wohngebaude der Baujahresgruppe bis 1977
liegen meist Uber 300 kWh Endenergie pro Jahr und Quadratmeter. Nach
heutiger Verkehrsauffassung ist ein negativer Einfluss auf die kunftige
Entwicklung der Immobilie anzunehmen.

Regenerative Energien werden durch eine Photovoltaikanlage/ Solaranlage
fur Warmwasserbereitung und/oder Heizungsunterstiitzung nicht verwendet,
der Einbau ware nach den Vorgaben des GEG-Gesetzes sinnvoll.

Veroffentlichte Marktdaten liegen dazu noch nicht vor, so dass die kinftigen
Auswirkungen des energetischen Werteinflusses noch nicht eingeschatzt
werden kdnnen.

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich
k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

Nach der auf3eren Inaugenscheinnahme befindet sich die Immobilie in einem
einfachen baulichen Zustand.

Da das Grundstick nicht betreten werden konnte und somit nur eine
begrenzte AuRenbesichtigung moglich war, ist dem Unterzeichner der
bauliche Zustand sowie der Ausstattungsstandard der Gebaude nicht
bekannt.

Durch einen Drohneniberflug konnten detaillierte Aulenfotos der
Gebauderiickseite, der Nebengebaude und der nordlichen
Grundstiicksflache aufgenommen werden.

Das Gutachten wird entsprechend der Schatzungsanordnung nach dem
auleren Eindruck erstellt.

Die Wertermittlung stltzt sich daher Uberwiegend auf den duReren Eindruck
sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko
behaftet.

Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden sowie
Sanierungs- und Modernisierungsstau, ggf. 6kologische Altlasten, werden
durch einen Risikoabschlag in Hohe von 30 % vom vorlaufigen Sachwert
berlcksichtigt.

Az. des Gerichts: K43 /25 (2)
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44.2 Nebengebdude 1 - Stallgebdude

Das Nebengebdude 1 - Stallgebdude konnte nur durch den Drohnenidberflug in Augenschein genommen
werden. Gemal Mitteilung des Nachbarn (siehe gesonderter Schriftsatz) sind die Flachen im Obergeschoss
wohnwirtschaftlich ausgebaut.

Objektart:

Baujahr:
Bauweise:
AuRenansicht:
GroRe:

Nutzung:

Unterkellerung:

Anzahl der Vollgeschosse
(ohne DG):

Dachgeschoss:
Dach:

Fassade:

Fenster:
Deckenkonstruktion:
Aullentreppen:
Gebaudezugange:
Innentreppen:

Bodenbelage:

Wand-/Deckenoberflachen:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:
Abwasserentsorgung:
Heizung:
Warmwasser-Bereitung:
erneuerbare Energien:
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtung:

Besonnung und Belichtung:

Grundrisskonzeption:
Modernisierungen:
Ausstattung:

Allgemeinzustand:

Nebengebaude, teilweise saniert
NHK-Bestimmung: vgl. Punkt 8.2, Seite 28 - [7] - Sonstige Daten der
Wertermittlung

ca. 1870 (gemalf recherchierten Archivunterlagen)
Fachwerkbauweise

verputzt (teilweise schadhaft)

pauschal ermittelte Bruttogrundflache - ca. 108 m? (vgl. Anlage 09)

Leerstand’

Uber Art und Umfang der wohnwirtschaftlich ausgebauten Flachen im
Obergeschoss kann keine Aussage gemacht werden.

nicht unterkellert

2 (Erdgeschoss; Obergeschoss)

nicht wohnwirtschaftlich ausgebaut?

Dachform - Satteldach;
Eindeckung - Dachziegel;
Dammung - keine Dammung (zustandstypisch eingeschatzt)

verputzt (tlw. schadhaft), keine zusatzliche Dammung vorhanden
k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich
Holzbalkendecken (bauzeittypisch eingeschatzt)
augenscheinlich keine

hofseitig

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

Uber 6ffentlichen Abwasserkanal

geschatzt Giber Doppelhaushalfte

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

keine

keine

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

k. A. — keine Innenbesichtigung mdglich

1990er Jahre - wohnwirtschaftlicher Ausbau

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich

Das Nebengebaude 1 - Stallgebdude befindet sich nach der aufieren
Inaugenscheinnahme in einem einfachen baulichen Zustand.
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443 Nebengebdude 2 — Scheune

Das Nebengebaude 2 - Scheune konnte nur durch den Drohnenuberflug in Augenschein genommen werden.

Objektart:

Nutzung:

Baujahr:

Bauweise:

Dachform / -deckung:
GroRe:

Aulenansicht:

Elektroinstallation

Allgemeinzustand

444 AuBenanlagen
Ver- /Entsorgung:

Einfriedung:
Wege-/Hofbefestigung:
PKW-Stellplatze:
Sonstiges:

Nebengebaude, unsaniert
vgl. Punkt 8.2, Seite 28 - [7] - Sonstige Daten der Wertermittlung

als Lager- und Abstellraum

ca. 1870 (gemalf recherchierten Archivunterlagen)
Fachwerkbauweise

Satteldach; Bitumen-Wellplatten (teilweise defekt)
pauschal ermittelte Bruttogrundflache - rd. 180 m?

Vorder- und Rickseite > Sicht-Fachwerk mit ausgemauertem Gefache;
Giebelseiten verputzt

k. A. — keine Innenbesichtigung méglich

Das Nebengebdude 2 — Scheune befindet sich nach der &uReren
Inaugenscheinnahme in einem sehr einfachen baulichen Zustand. Es sind
Schaden an der Dacheindeckung erkennbar. Hier besteht dringender
Handlungsbedarf.

Gas-, Wasser-, Abwasser-, Telefon- und Elektroanschluss lGber das
offentliche Leitungsnetz

Anmerkung: Aufgrund des seit Jahren wahrenden Leerstandes kann es sein,
dass die Hausanschlisse Gas und Trinkwasser durch die
Versorgungsunternehmen gesperrt wurden.

mittels Bebauung, Zaunen, Hecken und Bewuchs
tiw. befestigt, tlw. unbefestigt
verschiedene PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden

Uberdachung in Holzstéanderbauweise; Pool; Gerateschuppen
(rickseitiger Grundsticksteil zugewachsen und teilweise verwildert)

Az. des Gerichts: K43 /25 (2)
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5 Ermittlung des Marktwerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte (einseitig angebautes Einfamilienhaus),
zwei Nebengebauden sowie AuBenanlagen bebauten Grundstiicks in 07407 Rudolstadt OT Schwarza,
Saalfelder StraRe 25, zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 ermittelt:

Grundstiicksdaten:
Grundbuch | Blatt ‘ Ifd. Nr. | Gemarkung ‘ Flur ‘ Flurstiick Flache
Schwarza | 1344 | 1 | Schwarza o1 [ 130 1.041 m?

Zum Zwecke dieser Wertermittlung wird das Flurstlick in Bewertungsteilbereiche?® wie folgt aufgeteilt:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache
A - bebaute Flache Doppelhaushalfte, zwei Nebengebaude und 468 m?
Aufdenanlagen
B - Restflache Gartenflache 573 m?

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.041 m?

Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstuicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil
abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauliert) werden sollen.

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen)
ermittelt.

Zur Ermittlung eines marktkonformen Objektswerts ist eine Marktanpassung des vorldufigen Sachwertes
mittels  Sachwertfaktor  erforderlich. Entsprechende  Sachwertfaktoren sind vom  zustdndigen
Gutachterausschuss abgeleitet worden und das diesbeziigliche Ableitungsmodell ist bekannt, so dass die
Anwendung des Sachwertverfahrens mdéglich und sinnvoll ist (vgl. auch die Beschreibung des
Sachwertverfahrens gemafR ImmoWertV und die diesbezlglichen Begriffserlduterungen in der Anlage 11).

Auf eine zusatzliche Ertragswertberechnung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) wird verzichtet, da vom 6rtlich
zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte keine Liegenschaftszinssatze fur Ein- und
Zweifamilienhauser veroffentlicht wurden. Dariliber hinaus bezieht sich die Sachwertermittlung auf den IST-
Zustand des Bewertungsobjektes, d. h. eine Vermietung ist im derzeitigen Zustand nicht moglich. Auch lasst
sich keine marktublich erzielbare Nettokaltmiete recherchieren, welche plausibel in Ansatz gebracht werden
konnte.

3 Flache gemaR ,Informationen fiir die Erklarung zur Feststellung der Grundsteuerwertes* www.grundsteuer.thueringen.de

Az. des Gerichts: K43 /25 (2) Az. des Sachverstandigen: 2025_142 Seite 16 von 49



5.3 Bodenwertermittiung

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MalRR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert (vgl. Anlage 07):

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand =  erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG
Nutzungsart = gemischte Bauflache (M)

Tiefe [m] = 30

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.11.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand =  erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG
Nutzungsart =  gemischte Bauflache (M)
Tiefe [m] = 92
Grundsticksflache [m?] =  Gesamtgrundstiick  1.041 m?
aufgeteilt in:
A — bebaute Flache 468 m?
B — Restflache 573 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) b/a — frei

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere| = 45,00 €/m? E1
Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 26.11.2025 X 1,10 E2
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen

Lage normal normal 1,00

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 49,50 €/m?

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00

Nutzungsart M M 1,00

Tiefe 30 92 1,00 E3

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 49,50 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert 49,50 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert 49,50 €/m? E4

fir die Flache ,,A — bebaute Flache“

bewertungsrelevante Flache 468 m?

abgabenfreier Bodenwert ,,A — bebaute Flache* 23.166,00 €

abgabenfreier relativer Bodenwert 12,38 €/m? E4

fur die Flache ,,B — Restflache“

bewertungsrelevante Flache 573 m?

abgabenfreier Bodenwert ,,B — Restflache“ 7.093,74 €

Zusammenstellung der Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache Bodenwert

A - bebaute Flache DHH, NG und AA 468 m? 23.166,00 €

B - Restflache Gartenflache 573 m? 7.093,74 €
Summe: 1.041 m? 30.259,74 €

Der abgabenfreie Gesamt-Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 rd. 30.260 €.

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittiung
E1:
Direkte Richtwertausweisung fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks (geeigneter Bodenrichtwert).

E2:

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss verdffentlichten
Bodenpreisentwicklung.

Gemal der Bodenwertentwicklung der Jahre 2014 bis 2024 in Héhe von rd. 60 % kann von einer weiteren
jéhrlichen Bodenwertdynamik von rd. 6 % ausgegangen werden. Zeitanteilig (vom 01.01.2024 bis 26.11.2025)
kommen rd. 10 % zum Ansatz (entspricht dem Anpassungsfaktor 1,10).

E3:
Durch die Aufteilung des Bewertungsgrundstiickes in verschiedene Bodenwertbereiche ist eine Anpassung an
die Grundstlickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks dartiber hinaus nicht weiter erforderlich.

E4:

Das Bewertungsgrundstiick umfasst eine Gesamtflache von 1.041 m?. Gemal ,Informationen fiir die Erklarung
zur Feststellung der Grundsteuerwertes® (www.grundsteuer.thueringen.de) wird die Flache in 468 m?
Wohnbaufldche und 573 m? Garten aufgeteilt.

In der vorliegenden Wertermittlung werden 468 m? fiir die bebaute Flache mit dem abgabefreien relativen
Bodenrichtwert, die Restflache (573 m?) als Nebenfliche mit 25 % des abgabefreien relativen
Bodenrichtwertes, entsprechend der in der Bodenrichtwertinformation veroffentlichten
Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden

Grundsticksmerkmalen (Grundstickstiefe), in Ansatz gebracht.
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5.4 Sachwertermittlung

5.41

Sachwertberechnung nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21

Gebaudebezeichnung

Doppelhaushilfte

Nebengebaude 1

Nebengebaude 2

(2010 = 100)

Stallgebdude Scheune
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache* (BGF) 214,62 m? 107,80 m? 180,00 m?
Baupreisindex (BPI) 3. Quart. 2025 189.6 . .

e NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am WeSt 26.11.2025

Normalherstellungskosten (NHK)

652,30 €/m? BGF
1.236,76 €/m? BGF

70,00 €/m? BGF

25,00 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 265.433,43 €

e Zu-/ Abschlag

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00 - -
Gebaudeherstellungskosten 265.433,43 €

(inkl. BNK)

Alterswertminderung

e Modell linear - ---

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre - -

¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre - -

e prozentual 81,25 % - -

¢ Betrag 215.664,66 € - -—-

Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 49.768,77 € 7.546,00 € 4.500,00 €
¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 49.768,77 € 7.546,00 € 4.500,00 €
*pauschal ermittelt bzw. geschatzt

Gebaudesachwerte insgesamt 61.814,77 €
Sachwert der AuBenanlagen (im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthalten) + 0,00 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 61.814,77 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 30.260,00 €
vorlaufiger Sachwert = 92.074,77 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,14
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 104.965,24 €
marktiibliche zu- oder Abschlage +/- 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
- Risikoabschlag mangels fehlender Innenbesichtigung - 31.489,57 €
- ausstehende Forderungen Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt - 6.821,00 €
marktangepasster Sachwert = 66.654,67 €
rd. 67.000 €
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5.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die GebadudeaullenmalRe wurden mit dem Tool des Bodenrichtwertsystems Thiringen (BORIS-TH)
.Bodenrichtwert / Werkzeug / Strecke messen*“ Uberschlagig ermittelt. Die Bruttogrundflache (BGF) sowie die
anrechenbare Wohnflache (WF) wurde darauf aufbauend pauschal ermittelt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir die
Doppelhaushilfte

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 23,0
Dach 15,0 % 15,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 11,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 11,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 11,0
FulRbdden 5,0 % 5,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 9,0
Heizung 9,0 % 9,0 4,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 6,0
insgesamt 100,0 % 23,0% |57,00% | 20,0% | 4,5% 0,0 %
Ausstattungsstandard 1 2 3 4 5
gewichteter Ausstattungsstandard 2,0

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fir Ein- und Zweifamilienhduser unter Anlage 12.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur die Doppelhaushilfte

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: einseitig angebaut
Gebaudetyp: 1.32; EG, OG, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 23,00 142,60
2 690,00 57,00 393,30
3 790,00 20,00 158,00
4 955,00 0,00 0,00
5 1.190,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 693,90
gewogener Ausstattungsstandard = 2,0
Anpassungen: einseitig angebaut  x 0,94
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 652,27
NHK 2010 fiir die Doppelhaushilfte rd. 652,30 €/ m? BGF
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Fir Nebengebdude mit einem Baujahr vor 1990, fir die es keine ausgewiesenen NHK 2010-Werte gibt, sind
vom Odrtlich zustadndigen Gutachterausschuss in den Sonstigen Daten der Wertermittlung, Sachwertfaktoren
2025, folgende Werte veroffentlicht worden:

Werte fir unsanierte Nebengebaude

Definition
Untergrenze | 25€/m? BGF | urspringlicher Gebaudezustand, schadhafte Bauteile erkennbar; ohne
Risiko auf baldigen Einsturz nutzbar
Mittel 35 €/m*BGF | keine Mod.-MaRnahmen durchgefiihrt; urspriinglicher Gebaudezustand
Median 32 €m2 BGF | ohne erkennbare Sch&aden; Gebaude nutzbar
Obergrenze | 45€/m?BGF | kleinere Mod.-Mallnahmen  durchgefuhrt  (bewirken aber keinen
zeitgemalen Standard, da zu lang her)

Werte fir teilsanierte Nebengebaude
Definition

Untergrenze | 50 €/m? BGF | kleinere Mod.-MalRnahmen durchgefiihrt (bewirken anteilig zeitgemalen
Standard, Dach ODER Tiren/Tore ODER Aufienwande)
Mittel 70 €m*BGF | Mod.-MaRnahmen durchgefihrt (bewirken anteilig zeitgemafien Standard,
Median 57 €m2 BGFE | Dach UND Tiren/Tore ODER AufRenwéande UND Tiren/Tore)
Obergrenze | 95€/m? BGF | Mod.-Malinahmen durchgefiihrt (bewirken anteilig zeitgemaRen Standard,
Dach UND Turen/Tore UND Auf3enwande)

Hinweis: Die hier aufgefuhrten Werte dienen der Ermittlung von Gebaudezeitwerten.

Anwendungsbereich:
e Scheune (massiv / Fachwerk)
e Schuppen (massiv / Fachwerk)
e (ehem.) Gebaude fir Tierhaltung (massiv / Fachwerk)

Berechnungsgrundlage:
e Brutto-Grundflache (BGF)
Anmerkung: Sofern das Gebaude nach dem duReren Anschein ein nutz-/begehbares Dachgeschoss
aufweist, ist die BGF durch Multiplikation der Gebaudegrundflache mit einem Faktor von (mind.) 2 zu
berechnen.
e Wertansatze in €/m? BGF

Bestimmung der NHK 2010 fiir das Nebengebaude 1 — Stallgebaude

Nutzungsgruppe: teilsaniertes Nebengebaude
Ausstattungsstandard: Mittel
angesetzter Wert: 70 €/m? BGF

Bestimmung der NHK 2010 fiir das Nebengebaude 2 — Scheune

Nutzungsgruppe: unsaniertes Nebengebaude
Ausstattungsstandard: Untergrenze
angesetzter Wert: 25 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, flir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdéffentlichte Indexstand (3. Quartal 2025 - 189,6) zugrunde gelegt.

Az. des Gerichts: K43 /25 (2) Az. des Sachverstandigen: 2025_142 Seite 21 von 49



Zu-/ Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden Gebdudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Bei dem Bewertungsobjekt sind keine Zu- bzw. Abschlage erforderlich.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien
besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Folgende besonders zu veranschlagende Bauteile sind bei dem Bewertungsobjekt vorhanden:
e Windfang (in der Berechnung der Bruttogrundflache bereits enthalten)
e zwei kleine Satteldachgauben

Entsprechend des verwendeten Modells des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses sind die vorab
genannten besonders zu veranschlagende Bauteile im (iblichen Umfang bereits im Sachwertfaktor enthalten.
DarlUber hinaus sind beim Bewertungsobjekt keine besonders zu veranschlagenden Bauteile vorhanden.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung kann keine Angabe zu méglichen besonderen Einrichtungen
gemacht werden.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den Normalherstellungskosten (NHK) enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Modellansatze der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021  (ImmoWertV  21) fur die
Gesamtnutzungsdauer stehen als Annahme fiur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab
Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer beruht somit
nicht auf empirischen Daten, sondern ist eine Modellgrol3e, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer fir
Zwecke der Wertermittlung dient. Der Modellansatz in Anlage 1 der ImmoWertV 21 raumt insoweit keinen
Spielraum ein.

Fir die Doppelhaushélfte wird demzufolge eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Modellbedingt wird der Gebaudewert fir die Nebengebaude als Zeitwert ermittelt. Die Bestimmung der
Gesamtnutzungsdauer entfallt damit.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzulglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder

zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir die Doppelhaushalfte

Das ca. 1870 errichtete Gebdude wurde nach der duleren Begutachtung sowie durch Informationen des
Nachbarn zuletzt in den 1990er Jahren modernisiert. Es wird dem Modernisierungsstandard ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zugeordnet.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1870 = 155 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 155 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,im Rahmen der Instandhaltung“ ergibt sich fur das Geb&ude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (15 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 15 Jahre =) 65 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 65 Jahren =) 1960.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir die Doppelhaushalfte in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1960

zugrunde gelegt.

Modellbedingt wird der Gebaudewert fir die Nebengebdude als Zeitwert ermittelt. Die Ermittlung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer entfallt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

AuBenanlagen

Entsprechend des verwendeten Modells des ortlich zustandigen Gutachterausschusses fir die Ermittlung des
Sachwertfaktors sind Aufdenanlagen im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthalten.

Bei dem Bewertungsgrundstick sind folgende Au3enanlagen im tblichen Umfang vorhanden:

e (Gas*-, Wasser*-, Elektro*-, Telefonanschluss Uber das 6ffentliche System (*Anmerkung: Aufgrund des
seit Jahren wahrenden Leerstandes kann es sein, dass die Hausanschlisse Gas und Trinkwasser durch
die Versorgungsunternehmen gesperrt wurden.)

Abwasseranschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal
Einfriedung mittels Bebauung, Zaune, Hecken und Bewuchs
Uberwiegend unbefestigte Wege und Zufahrten

Uberdachung in Holzstéanderbauweise; Pool; Gerateschuppen
verschiedenen PKW-Stellplatze auf dem Grundstick mdglich

Dariber hinaus sind beim Bewertungsgrundstiick keine werterhéhenden Auf3enanlagen vorhanden.

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren liefert ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis des Objektes und ist i.d.R.
nicht mit den Marktpreisen identisch. Sofern am regionalen Grundsticksmarkt Objekte dieser Art nicht zum
errechneten  vorldufigen Sachwert gehandelt werden, wird im Wertermittlungsverfahren ein
Marktanpassungsfaktor verwendet, der diesem Umstand Rechnung tragt.

Mit den vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren entsprechend des
Bodenwertniveaus, den regionalen Marktgegebenheiten sowie der Objektparameter wird fur die zu bewertende
Immobilie folgender Ansatz gewahlt: Sachwertfaktor: 1,14.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
Es sind keine marktublichen Zu- bzw. Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind Grundstiicksmerkmale, die den Marktwert eines
Grundsticks beeinflussen. Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts

korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Bei dem Bewertungsobjekt sind folgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorhanden:

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Risikoabschlag mangels Innenbesichtigung des Grundstiicks mit der - 31.489,57 €
aufstehenden Bebauung:

Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden sowie
Sanierungs- und Modernisierungsstau, ggf. ©kologische Altlasten,

werden durch einen Risikoabschlag in Héhe von 30 % vom vorlaufigen
Sachwert berticksichtigt.

Ausstehende Forderungen Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt (vgl. Punkt 3.7 -6.821,00 €
auf Seite 9)
Summe: - 38.310,57 €
rd. 38.300 €
Az. des Gerichts: K43 /25 (2) Az. des Sachverstandigen: 2025_142 Seite 24 von 49



6 Marktwert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der marktangepasste Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 67.000 € ermittelt.

Auf eine zusatzliche Ertragswertberechnung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) wird verzichtet, da vom 6rtlich
zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte keine Liegenschaftszinssatze fur Ein- und
Zweifamilienhauser veroffentlicht wurden. Dariliber hinaus bezieht sich die Sachwertermittlung auf den IST-
Zustand des Bewertungsobjektes, d. h. eine Vermietung ist im derzeitigen Zustand aber nicht moglich. Auch
lasst sich keine marktiblich erzielbare Nettokaltmiete recherchieren, welche plausibel in Ansatz gebracht
werden koénnte.

Der Marktwert, basierend auf der duRerlichen Besichtigung, fir das mit einer Doppelhaushélfte (einseitig
angebautes Einfamilienhaus), zwei Nebengebduden sowie Aullenanlagen bebauten Grundstiicks in 07407
Rudolstadt OT Schwarza, Saalfelder Strale 25

Grundstlicksdaten:
Grundbuch | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstick | Fliche
Schwarza ‘ 1344 \ 1 ‘ Schwarza \ 1 ‘ 130 ‘1.041 m?2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 geschatzt mit rd.

67.000 €

in Worten: siebenundsechzigtausend Euro

- basierend auf der duBerlichen Besichtigung -

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Rudolstadt, den 01.12.2025

Anmerkung:
Gutachterlich ermittelte Marktwerte kdénnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter

Marktvorgange sein. Auf Marktwerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Imponderabilien (Unwagbarkeiten) ein,
die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. den Gutachter
zu sachverstandigen Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
150.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.

Eine wertbeeinflussende Berlcksichtigung evtl. vorhandener Altlasten kann ausschlie3lich nur durch die
Heranziehung eines weiteren Sachverstandigen erfolgen. Baumangel und -schaden werden insoweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung erkennbar sind. Es erfolgt
keine Bauschadensbegutachtung bzw. Offnung von Bauteilen. Hierzu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen erforderlich. Beziglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung. Die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf die Wertermittlung werden daher nur pauschal bericksichtigt.

Tiefergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende
Baumaterialien werden nicht durchgefuhrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wird nicht gepruft. In Gutachten
wird daher die Funktionsfahigkeit unterstellt. Sollten im Gutachten Kosten flir Sanierungen oder
Modernisierungen Bericksichtigung finden, werden auch diese pauschal und ohne differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung ermittelt.

Die Wertermittlung wird zudem auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht geprift. Bei der Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
(in der jeweils giiltigen Fassung)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstucken

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

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

DIN 277:
DIN 277-1 (2016) ,Grundflachen und Rauminhalte — Teil 1 Hochbau*

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien
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8.2
(1]

[2]

[3]

[4]

[5]
[6]
[7]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2025

Kleiber, Wolfgang; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag. vollstandig neu
bearbeitete Auflage 2025

© Reguvis Fachmedien GmbH, Wertermittler-Portal, Aktualitat 2025
Immobilienportal immowelt.de

Gutachterausschuss flur Grundstlickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises, des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg, Sonstige Daten der Wertermittlung, Sachwertfaktoren,
Aktualitat: 2025
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Anlage 01 Einordnung Mitteldeutschland

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 2.000.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)
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Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer
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Anlage 02 Einordnung Thiiringen

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 1.000.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)

Seite 1 von 1
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Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer

Az. des Gerichts: K43 /25 (2) Az. des Sachverstandigen: 2025_142 Seite 30 von 49



Anlage 03 Einordnung im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)

Seite 1 von 1
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Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer
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Anlage 04 Lage im Stadtgebiet von Rudolstadt OT Schwarza

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:25.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts)

Seite 1 von 1

Thiiringer Ministarium fiir Digitales und Infrastruktur
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Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer
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Anlage 05 Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

(Auszug aus der topografiscnen Ubersichtskarte im MafRstab 1:500 mit Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstticks)

Seite 1 von 1

Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur
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Anlage 06 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:500 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)

Seite 1 von 3
Thiringer Landesami flr Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation :
Hohtindormballe 10 Liegenschaftskataster
89086 Erfurt Liegenschaftskarte 1: 500
Flurstick: 130 Gemnein de: Rudolstack S 1
Flur 1 Krpis Saallekd-Pudalstad

Giermnarkung: Schrwarza

.,-..__ -
_‘_‘-"f."—-—___

Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/infolika.html
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Anlage 06 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(Zeichenerklarung)

Seite 2 von 3

Legende

zum Informationssystem Liegenschaftskataster (Infolika) Thiiringen
Darstellung — Allgemein | mit Luftbild | § 7 ThiirBauVorlVO

Die Darstellung entspricht nicht in allen Belangen den Vargaben der GeolnfoDok.

Flurstlicksangaben

2358 Flurstiick mit Flurstiicksnummer und e Abgemarkter Grenzpunkt
Flursticksgrenze

Zusammengehdrende Flurstiicksteile

. Grenzpunkt chne Abmarkung
T —~
Flurstick mit abweichendem L
Rechtszustand oder anhdngigem - strittige Flurstiicksgrenze
Rechtsbehelfsverfahren
Gemarkungsgrenze Flurgrenze

Gebietsgrenzen

Landlk reisgrenze, Grenze einer

kreisfreien Stadt Gemeindegrenze

Gebaude / Uberdachungen / Carports

Gebaude aus Befliegung, sonst.
Wohngebiude | 1 Vermessung oder sonstigen
! | Unterlagen digitalisiert
______ - {Fullung entsprechend
Gebiudefunktion)

Gebaude fir offentliche 2Zwecke I 1
I I Gebiudefunktion unbekannt

Gebaude fur Wirtschaft oder

Gewerbe
Gebaude mit Hausnummer
(o= i 12
I (I . ' '
I ; Uberdachung f Carports HsMr. 12 Reservierte Hausnummer
Gesetzliche Festlegungen
Bundesautobahn; BundesstraBe Landesstrafie

Flache nach Bau-, Raum- oder
Bodenordnungsrecht

Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/infolika.html
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Anlage 06

(Zeichenerklarung)

Seite 3 von 3

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Tatsdchliche Nutzung

StraBenwverkehr, Weg, Platz,
Bahnverkehr

Industrie- und Gewerbeflache @

Siedlungsflichen
Landwirtschaft
Landwirtschaft (Grinland)
Landwirtschaft (Gartenland)
Landwirtschaft (Weingarten)
Landwirtschaft {Obstplantage)
Flugverkehr

FlieRpowasser

Stehendes Gewdsser

Sumpf 5\*.

Unland / Vegetationslose Flache

Moor ki

Sport-, Freizeit- und
Erhiolungsfliche

Sport-, Freizeit- und
Erhiolungsflache [Zoo)

Sport-, Freizeit- und
Erhiolungsflache (Campingplatz)

Sport-, Freizeit- und
Erholungsflache (Kleingarten)

Spart-, Freizeit- und
Erhiolungsflache (Garten)

Spart-, Freizeit- und
Erholungsfliche (Granfliche)

Sport-, Freizeit- und
Erholungsflache (Park)

Geholz

Laub- und Nadelholz

Laubholz

Madelholz

Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

Heide

Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/infolika.html
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Anlage 07 Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2024

(im MaRstab 1 : 1.000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstticks)

Seite 1 von 2

Guiachterausschuss 1ir Grundstickswerte Iir das Gebiet des Iim-Kreises,
des Landkrelses Saalfeld-Audolstadt und des Landkrelses Sonneberg

Geschilissiele beim Thinnger Landasami e Bodenmanagement und Gaolniormaion
Alprachi-Dilrer-5trafe 3, 07318 Saaleld
Teletor: 0361 57 4168-133, E-Mail: gudachier. saallekhfibg thueringen.da

Bodenrichtwertinformation

Gameinda Rusdolstady

Gamarkung Sehwarza

Bodanrichiwarinummes 4035

Bodenrichtwert [Euro/m?®] 45

Stchiag 01.01.2024

Ernbwickingsausiand aviredles Lard

abgabenrech@ichar Zustand orschimBungsbaitmgshai nach
BauGB und ThirkAG

Mutzungsart pemischie Baullche

Towde [m] 'y

1: 1000 20.11.2025

Datenlizenz Deutschland - © Daten der Gutachterausschiisse TH 2025 — Version 2.0
www.bodenrichtwerte-th.de

Az. des Gerichts: K43 /25 (2) Az. des Sachverstandigen: 2025_142 Seite 37 von 49



Anlage 07 Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2024

(Erlauterungen)

Seite 2 von 2

Gutachterausschues fur Grundstickswerta
fur das Gebiet des lim-Kreises, des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt
und dos Landkreises Sonnaberg

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenm anagement und Geocinformation
Albrecht-Dilrer-Strale 3, 07312 Saalfeld
Telefon: 0351 57 4163-333, E-Mail: gutachier saslfeld@tibg thueringen de

Anwendungshinweise zur Umrechnung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024

Umrechnungskosffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden
Grundstucksmerkmalen - Grundstickstiefe

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die angegebene gebistslypische Grundstiickstiele der
Bodennchtwertzone flir Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke. Die Grundstlckstiefe wird von der Stralle
zur rickwirtigen Grundsticksgrenze gemessen

Bei Uberschredung der angegebenen Tiefe ist das Grundstuck zum Zwecke dar Wertermiftlung in
Vorderiand (bls zur Tiefe des Bodenrichtwengrundstiicks) und Hinterland aufzuteden. Das Hinterisnd (st
under Berlcksichigung von Grile und Nutzungsm Sglichkeit ggf. gesonded zu beurleilen

Falls auf den hinteren Grundsiickstdchean eine baukche Mutzung (im Sinne § 1 {2) BaulN\VO) moghch st
(bspw, durch eine rickwirige Erschlielung) sind diese Filichen als Vorderland 2u betrachien

Sind die hinteren Grundstichksfiachen nur esngeschrankt baulich nuizbar, so ist in der Reged ain
Wertansatz von rund 25 % des Bodennichiwertes des Varderlandes angem essen.

it folgendem Berechnungsansaiz kann der Boderwert fir diese Ubertiefen eingeschrinkt baubch
retzharen Grundstlcksteils (Hinterland ) enmittelt werden:
=Bodenrichtwert> x 0L25

Fir die tabelierien Bodenwene ergeben sich folgendes Bodenwerte fir Hinterfand

10 15
20 50
| 30 | 75
40 10,0
| 50 | 125
&0 150
| 70 | 17,5
80 ' 20,0
| 50 | 25
100 250
| 110 | 75
130 | 30,0
| 130 | 5
140 ' 35,0
| 150 l 75

Arva endungshesplel i einen Bodenwer ven 75 Em”
Forme cBodemverd Hnterland> = <Bodenwer!> x 0.25

Beevspial <Bodemwert Hinterland> = T5 &m" x 0,25 = 18,75 &/m"

www bodenrichiwerie-th de
www guiachterausschuesse-th de

Datenlizenz Deutschland - © Daten der Gutachterausschiisse TH 2025 — Version 2.0
www.bodenrichtwerte-th.de
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Anlage 08 GebaudeauBenmalBe der Beschlagnahmeobjekte
Uberschlagige Ermittlung tber BORIS TH

Seite 1 von 1

8,55 m
(StraBenflucht)

Quelle: Sachverstandiger
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Anlage 09 Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF) / Flachenplausibilisierung

Seite 1 von 1
Ermittiung der Bruttogrundflichen (BGF)
nach DIN 277 2021-028
M . . Btk
Doppelhaushilfte Léange Breite Faktor e
e ; - gnundflache
eingseitig angebautes Einfamilienhaus
[mj [mi (m)
Erdgeschoss 2,55 2,10 1.04 926
Erdgschass Windfang 23,60 1,80 1,00 554
Obargeschass B85 2,10 1,00 G525
Cachgeschass B85 2,10 1,00 55,25
Bruttagrundflache: 214,62
Flachenplausibili sienung
Gaschossflichen (GF): 145,36 m?
Grundsticksflache (Grdst-F): 1.041,00 e
Bruttogrundfldche (EGF): 214,62 m®
pauschal geschitzte Mettoraumflache (NRF): 140,00
pauschal geschatzte Wohnflache (WF): 95,00
Geschossflachenzahl (GFE): 0,14
Verhaltnis NRF/BGF: 0,65
Yerhaltnis WFGF: 0,65
Ergebnis: bei warhandenar Objektkarfiguration plausibel
Neb biude (NG Lange Breite Faktor Flache
ebengebaude
g {NG) () (mj i)
N 1 - Stallgebiude 11,00 4,90 2.0a 107,80
MG 2 - Schauna 13,00 5,00 2,00 180,00

Quelle: Sachverstandiger
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Foto 01: StralRenflucht nach links mit Foto 02: StraRenflucht nach rechts mit
Umgebungsbebauung Umgebungsbebauung

™

Bild 03: Vorderansicht von rechts Foto 04: DHH und NG 1 - Riickansicht von oben
Sid-Ost-Ansicht Nord-Ost-Ansicht

Foto 05: NG 2 — hofseitige Vorderansicht von oben Foto 06: NG 2 — Riickansicht von oben
Sid-Ansicht Nord-Ansicht
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Foto 07:  AuBenanlagen (Uberdachter Foto 08: Nérdlicher Grundsticksbereich — stark
Gerateschuppen, Pool) verwildert

Ll il ol e
ol b b B

il e ot g

Wulgh s & g ;

Hololipig

Foto 09:  Detailansicht — Doppelhaushalfte Foto 10: Detailansicht — Doppelhaushalfte
sanierungsbedirftiges Dachfenster AuRenwandputz sanierungsbediirftig

Foto 11:  Detailansicht — Nebengebaude 1 Foto 12: Detailansicht — Nebengebaude 2
fehlender Firstziegel fehlende Dacheindeckung
DRINGENDER HANDLUNGSBEDARF
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Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&udestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berilicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebadudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Geb&udeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen gehdren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&dude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebadude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschldage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Il Gesetzliche Grundlagen

1. Beschreibung der Gebiindestandards fiir freistehende Ein-
hiiuser, Doppelhiiuser und Reihenhiinser

umnd EZweifamilien-

£ B. Mansur-
den-, Walm
dich:
Aufsparren-
dimmung,
itherdurch-
schnttliche
Drimmung
{nach

ca. 2M5)

nen; Rinnen
onid Fallrohre
it Kupler
Diimmung im
Passivhaus-
stiimdiard

Stundardstufe Wiig
LS~
! 2 3 4 5 anteil
Aiilbeii- Holzfach- ehi-fEwel- elii-fawel- Verblendmau- | aulfwendig 23
wiinde werk, Liegel- | scholiges schaliges erwerk, rwei- | pestaltete Fas-
mauerwerk: Mauerwerk, Manerwerk, | schalig, saden mit
Fugenglatt- r. B. Gatter- . B. s hinterddfiet, konstruktiver
strich, Putz, ziegel oder Lz i hizie- Vorhuangtas Ciliedemng
Verkleidung | Hohlblock- geln, sade (2. B, (Saulensiel-
mit Faserre- | sleine; ver- Kalksandstei- | Natursehie- lungen, Erker
mentplatien, | putet und nen, Gursbe- fery: Wihrme- | eic.], Sichibe-
Bitumen- westrichen onsteinen; diimmumg ton-Fertig-
schimdeln oder Holzver- | Edelputz; {nach teile,
oder ¢infa- klelduing; Wiarmediimin- | ca. 2(H5) Maturste infis-
chen Kunst- micht zeitge verbumdsy sade, Ele
stoffplatten; | miiBer Wiir- stem oder menie aus
kein oder meschuts (vor | Wirmediimm Kupler-fElox-
deutlich nicht | ca. 1995) putz (mach alblech, mehr-
feilgemiibe ¢, 19495) geschossige
Wirmeschutz (lasfnssaden;
(vor cu. 19s1)) Drimmung im
Passivhmns-
standard
Dach Dachpappe, einlfache Faserzement- | glasierte hochwertige IS
Fasersrement- | Betondmch- Schindeln, Tondachzie- | Emndeckung
platenWell- | steine oder beschichiete | gel. Flach- . B. nus
platien; keine | Tondachzie- Betondach- dachaushildun | Schiefer oder
his geringe gel, Bitumen- | steine und 2 thw. als Kupfer, Dach
Do halfim- schindeln; Fonduchzie- | Dochiermas- b grilnung,
mung micht ..rcilu:'c- gel, Folienmab- | sen; Kon- be fahrbares
miibe Dach- dichtumng: struktion in Flachdach:
diimmung Rinmen wmd Brettschichi- | aufwendig
{vor ca, 19935) | Fallrohre aus | holz, schwe gegliedene
Zankblech: es Drachland
Dachdim- Muoxsivilach- schaft, sichi-
mung {nach dach; beson baire
ci. [URIS) dere Bogendach-
Drachlormen, | konstruktio-

Quelle: ImmoWertV21
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11 ImmoWertV

Standurdsiule Wiig
ungs-
1 z 3 4 5 antell
Fenster und | Einfachver Lweilochver- | Zweifachver- | Dveifachver grofe, festsie 11
Auflentiiren | glasung; ein- | glasung (vor | glasung (nach | glasung, Son- | heade Fen-
foche o 1995); ci. 1995). nenschutzglas | sterfliichen.
Holziiren Huoustthr min Kollliden . v wemdi- Spenalverglo-
michit zeifge- {mamuell ); gere Rohmen, | sung (Schall-
mdifiem W lir Haustir mit Raolllbiden und Sonmen
meschutz (vor | sedgemiibem | (elekir.); schute);
ciL 1%95) Wiirmeschutr | hitherwertige | Aulbentiiren in
{mach Tibranlage hochwertigen
ca. 1995) 2 B. mi Sei- | Materinlien
fenteil, beson
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Einbruch-
schutz
Innen- Fachwerk- massive ira- micht tri- Sichtmaner- gestalicte 11
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Flillungsiii- wehse (7. B, muaterial ren. Schiche geschwun
ren, gesin- Holzstiinder- | gefilllie Stin- | tirelemente, | gene Wond-
chen, mi wiinde o derkonstrik- Crlostiiren, partien);
einfachen Giipskarton), | tBonen: strukturierte | Vertifelun-
Heschligen Cripsclielen; schwere Tiirb Eitter gen (Bdel-
ohme Dichiun- | leichte Tiren, | Tiren, Holz- holz, Metall),
gen Stahlzargen £argen Akustikputz,
Brandschutz-
verkbeidung;
raumtiohe
aufwendige
Tiirelemenie
Deckenkon- | Holzhalken Holzhalken Beton- und Decken mit Decken mig 11
struktion decken ohne | decken mit Holzhalken privlicrer grofen
wind Trep- Fiillung, Spa- | Fillung, Kap- | decken mit Spemnweite. Spunnweiien,
Pt lierputz: pendecken: Tratt- und Deckenver- geghiedern,
Weich- Stahl- oder Lufischall- kleidung Deckenvertii-
holzmreppenin | Hurtholerep- | schutz (2. B. | (Holzpaneele/ | felungen

cinfacher Ant | pen inecinfa schwimmen Kassetten); {Edelholz,
und Ausfith- | cher Art und | der Estrich}; pewendelte Metall )i breite
rung; kein Avsiiihrung gemdlinfige | Treppen aus | Stahibeton-,
Tritischall- Treppen sus | Swhlbeon Metall- odes
schutr Stahlbeton odder Stahl, Harthol strep-
ader Stahl, Hartholzirep penanlage mit
Harfenireppe, | penanlage in | hochwerti
Trittschall- besserer Art gem Gelinder
schutz und Ausfiih-
rung
Quelle: ImmoWertv21
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rng ming, Fliesen b ||'|'-|:rli_n'1.' Edelhol ghds
Kunsisiein Mlnssivholz- den aul
platien béeden il pedimmber
|__"'|'I.|:|]i|"| Ler Ulnierkon
Unterkon struk tion
sk bion
Sanbtiiren- ginfaches Bad | 1 Bad mit I Bad mit I g 2 Bider mietirere ;r'ln.'\]:-- L]
richiungen | mit Stand- WC. Dusche | WO, Dusche | mit tlw, swei | silgige, hoch
WC; Installa- | oder Bade- umd Bade- Waschbec wertige
tron pul Pute, | wanme: el wonne, Crliste- | ken, Uw Biicher, Cidiste
Olarbenan che Wand Wi Wand Bidet/Urinal W hixch
strich, einfa- | umd Boden- und Boden- Cilisie-W, Wertige
che PVC fhesen, teil fliesen, roum- | bodengleiche | Wand- und
“-nhh."l'l]\.".i'.l_! i Welse ;_:.,'I‘-l:'-‘l il _.:1'II||,'-\.! [Dhische: “l!l\'fl"‘l.l“l'“
Wand- und | esberfldichen
Hodenfliesen: | strukiirien,
jewrils in Eineel- und
!'_\"lllhl.'lh"r Flachends
Crualithia ko)
Heizung Einrelifen, Fern- oder elektronisch Fubbodenhei- | Solurkollekio- 9
Schwer- Fentralhei- resleuerte Hing, Solar- ren filr Warm
L:.lllln'|.r|.||'-|: fung, ¢mnln Ferm- oder kollekloren WassErerrelg
che Lentralhei- filr Warmwas- | ung und Hel-
Wormlnfthei- | ung, Nieder- | sererzeu- mng, HBlock-
rung, eingelne | lemperaior jpung, he ke kraf
Cipsaiublen axder Hrenn asditehcher werk, Wirme
windther- wertkessel Kaminan- pumpe,
men, schloss Hybrid-
Machtstrom Syuteme: aul
k] .'i.l.'l!l.'|'. L I.'I1|.|IJ|T'\I\."
Fubtbodenhei- rusiiteliche
EUng [vor kaminanlage
Gl POOE)

wehr wenige weonige Steck- | reilgemliile rahlreiche WVideo- wnd [

Stevkiosen, dosen, Schal- | Anzahl mm Sieckidosen rentrule

Quelle: ImmoWertV21

Az. des Gerichts: K43 /25 (2)

Az. des Sachverstandigen: 2025_142
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