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fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB des
/2 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum

fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstlick in

07407 Rudolstadt

Schaalaer Chaussee 11

verbunden mit dem Sondereigentum der Wohnung im Ober- und DachgeschoB nebst

Kellerraum bezeichnet mit Nr. 2 laut Aufteilungsplan

Gemeinde/Gemarkung Rudolstadt

Flur 14
Flursttick 1618/25
Wohnungsgrundbuch Rudolstadt
Blatt 6075
Eigentiimerin XXX
GrundstiicksgroBe 638 m2
Wohnflache ca. 132 m2

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag  15.05.2024

Amtsgericht Rudolstadt K 51/24

Verkehrswert / Marktwert
123.000,00 €

Ausfertigung - Nr. 1
Dieses Gutachten enthalt insgesamt 36 Seiten und 3 Anlagen mit 7 Seiten.

Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1.0 Auftrag und Zweck

Auftrag

Das Verkehrswertgutachten wurde vom Amtsgericht Rudolstadt am 15.04.2024 in
Auftrag gegeben (Aktenzeichen K 51/24).

Zweck

Laut BeschluB des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 12.04.2024 ist im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert des 2 Miteigentumsanteils an
dem gemeinschaftlichen Eigentum fiir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundsticks in Rudolstadt, Schaalaer Chaussee 11 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und DachgeschoB3 sowie einem Keller im
Aufteilungsplan mit 2 bezeichnet, gemaB3 § 74 Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz
(ZVG) zu ermitteln.

bewertungsrelevante Anmerkungen
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung mit dem Aktenzeichen R/18/50/11299/01/
0101141 vom 19.12.2001 des Landratsamtes Saalfeld — Rudolstadt liegt vor

(Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum). Die darin beschriebene Biroeinheit im

ErdgeschoB, die 5 - Raumwohnung im Ober- und Dachgeschoss, die Doppelgarage
und Blroraum mit WC im UntergeschoB sowie erforderliche Gemeinschaftsraume
entspricht nicht der tatsachlichen Aufteilung. Derzeit wird das als Biroflache ausge-
wiesene ErdgeschoB als Wohnung genutzt. Das Wohnungseigentum Nr. 2 im Ober-
und DachgeschoB wurde an zwei Mieter getrennt vermietet. Eine Verdanderung des

im Landratsamt vorliegenden Aufteilungsplanes erfolgte bisher nicht.

1.1 Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag
Als Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung
15.05.2024 benannt.

1.2 Eigentiimer-, Mieter- und Verwalterangaben

Eigentimer Schuldnerin

Hausverwaltung nicht vorhanden
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Mieter/Nutzer OG - Leerstand, seit ca. 1 Jahr
DG - Vermietung

Zwangsverwalterin vorhanden, ortsansassig

Grundstlickseigene Stellplatze sind laut Aufteilungsplan zugeordnet. Nach Auskunft
des Vertreters der Schuldnerin bzw. laut Aufteilungsplan sind insgesamt 4 Pkw -

Stellplatze vorhanden. Der Wohnung Nr. 2 ist ein Stellplatz zugeteilt.

Angaben zu Wohnflachen und Mieteinnahmen wurden zur Verfligung gestellt. Der
Mietvertrag fiir die DachgeschoB-wohnung wurde vorgelegt. Uber die Giiltigkeit

dieses Mietvertrages besteht derzeit Unklarheit.

1.3 Ortsbesichtigung und Arbeitsunterlagen
Ortsbesichtigung

Die im BeschluB vom 12.04.2024 benannten Verfahrensbeteiligten wurden von mir

termingerecht eingeladen.

Die bautechnische Aufnahme sowie die Ermittlung der flir das Gutachten grundle-
genden wertbeeinflussenden Tatbestande erfolgte zur Ortsbesichtigung am
15.05.2024 unter Teilnahme vom

- Ehemann der Schuldnerin

- Gutachter

- Sachverstandigenbtromitarbeiterin.

Die Zwangsverwalterin und die Glaubigerin sagten im Vorfeld den Ortstermin ab. Die
Besichtigung der Wohnungen im Ober- und DachgeschoB konnte durchgangig
erfolgen, so auch Teilbereiche des Untergeschosses w.z.B. Buroraum, Mieterkeller

und der Heizungsraum. Der Spitzboden war nicht zugangig (verschlossen).

Arbeitsunterlagen

Zusatzlich zu den vom Amtsgericht Ubergebenen Unterlagen wurden mir vom

folgende zur Verfligung gestellt:

- vom Ehemann der Schuldnerin:

- Abgeschlossenheitsbescheinigung zum Wohn- und Geschaftshaus, Akten-
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zeichen R/18/50/11299/01/0101141 vom 19.12.2001 des Landratsamtes
Saalfeld — Rudolstadt

- Bauplanmappe ,,Modernisierung und Umbau Wohn- und Geschaftshaus",
Baugenehmigung A 50/527/92/295 vom 15.05.1992

- miindliche Angaben zum Grundstiick”

- von der Zwangsverwalterin:
- Mietvertrag der DachgeschoBwohnung

- mindliche Angabe zur vorldufigen Gebdudeversicherung.

AuBerhalb des Ortstermins wurden von mir folgende Unterlagen bzw. Auskiinfte ein-

geholt:

- Thiringer Landesamt flr Bodenmanagement und Geoinformation, Katasterbe-
reich Saalfeld: Auszug aus der Liegenschaftskarte, Auskunft aus der Kauf-
preissammlung

- Bodenrichtwertinformationssystem (Kurzform Boris), https://thueringenviewer.
thueringen.de/thviewer/boris.html: Auskunft zum Bodenrichtwert, maBgebend
fir den Bewertungsstichtag

- Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Untere Bauaufsichtsbehdrde: Auskunft aus
dem Baulastenverzeichnis

- Stadtverwaltung Rudolstadt, Internetrecherche: Grundstlicksauskunft u.a.
stadtebaulicher Gesichtspunkte.

2.0 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Wohnungs- und Teileigentumsagrundbuch

Laut vorliegenden Grundbuchauszug bestehen folgende Eintragungen:

- Bestandsverzeichnis

»1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick in Rudolstadt, Flur 14, Flurstiick 1618/25

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0bergeschoB und Dach-

geschoB sowie einem Keller, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nummer 2.

*) Mdngel, getdtigte Modernisierungsleistungen, Bauweise, sonstiges
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Flr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 6075
bis 6076). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen

Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen, auf die
Bewilligung vom 28.02.2002; hierher (bertragen aus Blatt 3867; eingetragen am
04.07.2002."

- Abteilung II (Lasten und Beschrdnkungen)
Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerung (AZ: K 51/24)
Ifd. Nr. 2: Zwangsverwaltung (AZ: L 2/24)

Darliber hinaus sind mir keine Anhaltspunkte flir eventuell weitere vorhandene wert-
mindernde und werterh6hende Rechte zugunsten oder zulasten des Grundstlicks be-

kannt geworden.

- Abteilung III (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

Ggf. bestehende Eintragungen sind ohne EinfluB auf den Verkehrswert und daher

nicht zu berticksichtigen.

Planung und Baurecht

- Fldchennutzungsplan (FINP)

Im Flachennutzungsplan von Rudolstadt (Stand 02.02.2022, in der Fassung der
6.Anderung) wird der Bereich, in dem das Bewertungsobjekt liegt, als ,Wohnbau-
flache"? ausgewiesen. Die Darstellung im Flachennutzungsplan hat keine Rechts-

verbindlichkeit bezlglich einer tatsachlichen Nutzung bzw. Bebaubarkeit.

- Bebauungsplan (B — Plan)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechts-

kraftigen Bebauungsplanes.

1) file:///C:/Users/S@WR/Downloads/_FNP_2006_neue_plotdatei_1424693105083_2_77-8.pdf
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- Offentlich rechtliche Verfigungsbeschrankungen

Fir die bauliche und sonstige Nutzung gelten die Regelungen (iber die Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB).

- Altlasten
Die Auswertung bekannter Kartenmaterialien!) ergab keine Hinweise auf das Vor-
handensein schadlicher Bodenveranderungen. Sollten Anhaltspunkte bekannt

werden, so sind diese zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen.

- Baulasten
Das Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft der Bauaufsichtsbehorde keine

wertbeeinflussenden Eintragungen.?

- Denkmalschutz

Denkmalschutz nach dem Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) besteht

nicht.?

- Flurbereinigung

Das Flurstiick ist nicht von einem Verfahren ,Landliche Bodenordnung / Flur-

bereinigung" betroffen.”

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

ErschlieBung

Die ortsliblichen Versorgungsleitungen (Elektro, Trinkwasser, Erdgas, Telefon) sind
vorhanden bzw. liegen am Grundstiick an. Die Abwasser werden in die stadtische

Kanalisation und weiter in die zentrale Kldaranlage von Rudolstadt geleitet.

1) Altlastenverdachtige Flachen Landkreis Saalfeld — Rudolstadt, Stand Oktober 1996 bzw. Erldu-
terungsbericht (Stand Feb. 2006) zum FNP - Anlagen - Altablagerungen, Altstandort und Altlastenver-
dachtsfléchen

2) mindliche Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde

3) http://www.kreis-slf.de/fileadmin/user_upload/Denkmalliste_Saalfeld-Rudolstadt_-_Stand _12.02.2013.pdf

4) Auskunft laut Amtsgericht
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Das Eckgrundstiick wird fuBlaufig von der Schaalaer Chaussee und verkehrsmaBig
von der Werner - John - StraB3e erschlossen. Beide StraBen sind bituminiert, StraBen-
beleuchtung und beidseitige Gehwege sind vorhanden, grundstlicksseitig sind in der
Schaalaer Chaussee Parktaschen zwischen StraBenbdaumen vorhanden. In der
Werner - John - StraBe sind ebenfalls StraBenbaume und Parkmdglichkeiten ohne

Zuordnung im o6ffentlichen StraBenraum vorhanden.

Entfernungen
Das Bewertungsobjekt liegt slidwestlich des Stadtkerns von Rudolstadt, im Landkreis

Saalfeld - Rudolstadt, Freistaat Thiringen.

Das Stadtzentrum und der Bahnhof von Rudolstadt sind in ca. 2 km erreichbar. Im
Umkreis von ca. 300 m befinden sich Discounter, die Staatliche Grundschule, ein
Kindergarten und ein Arztehaus mit Apotheke und Physiotherapie. Die Entfernung zur
Bushaltestelle des offentlichen Nahverkehrs ist in weniger als 50 m erreichbar.
Weitere Geschdfte des taglichen Bedarfs, Dienstleistungs- und a&rztliche Einrich-
tungen, Behorden sowie Offentliche Verkehrsmittel sind entsprechend der regionalen

Bedeutung im Stadtgebiet von Rudolstadt vorhanden.
Die Entfernung zur Kreisstadt Saalfeld betragt ca. 11 km.

Die Anbindung an das StraBennetz ist Uber die umliegenden Verkehrswege gegeben
(BundesstraBen 90 unmittelbar angrenzend; B85 und B88 in ca. 100 m erreichbar).
Die nachste Autobahnauffahrt zur A4 befindet sich in ca. 30 km bei Jena und zur A71
in ca. 30 km bei Stadtilm.

Gemeinsamkeiten / Verquickungen

Nachbarliche Gemeinsamkeiten bzw. Verquickungen (Leitungen, Schachte etc.) mit
umliegenden Grundstlicken kénnen vorhanden sein bzw. wurden zum Ortstermin wie

folgt festgestellt:

- Grenzbebauung/Grenziberbauung

Grenzbebauungen bzw. Grenziiberbauten bestehen weder grundstlickseigen bzw.

nachbarlich.
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- Grundstiicksverlauf

Das Bewertungsgrundstiick wird im Norden, Nordosten, Westen und Sidwesten
durch eine Sockelmauer eingefriedet. Inwieweit der Grundstiicksverlauf der Flur-
stlicksgrenze entspricht, konnte zum Ortstermin nicht geklart werden. Im Folgenden

gehe ich davon aus, dass im Wesentlichen eine Ubereinstimmung besteht.

- Leitungen und Sonstiges

Nach Auskunft des Vertreters der Schuldnerin erfolgt die Stromversorgung der Ober-

und DachgeschoBwohnung liber einen gemeinsamen Stromzahler.

Eine Recherche vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen ist nicht Bestandteil
dieser Wertermittlung. Laut vorliegender Bauplanmappe ,Modernisierung und Umbau
Wohn- und Geschaftshaus® vom 15.05.1992 bestand eine Verbindungsleitung
Schaala - Rudolstadt mit Verlauf von Nordwesten nach Sudosten. Hierfur bestand
eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (wasserwirtschaftliche Anlage,
Abwasserleitung nebst Zubehor) flr den Zweckverband, die im Jahr 2004 geléscht

wurde.

Unmittelbar nahe der Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick befindet sich an der
sudostlichen Grundstiicksgrenze eine StraBenlaterne und an der Sockelmauer ein
rechteckiges blaues Schild mit weiBer Beschriftung ,A Wasser 11,3 m". An der
norddstlichen Grundstlicksgrenze befinden sich drei unterschiedlich groBe technische

Einrichtungskasten u.a. Thiringer Netkom, Deutsche Telekom.

Inwieweit weitere Leitungen das Bewertungsgrundstlick queren bzw. diesbeziiglich

Rechte bestehen, konnte zum Bearbeitungszeitpunkt nicht festgestellt werden.

- Frreichbarkeit, Zugang/Zufahrt

Der fuBlaufige Zugang erfolgt lber die Schaalaer Chaussee und die Zufahrt von der

Werner - John - StraBe.

Umgebung
Das Umfeld wird Gberwiegend durch lockere Bebauung (u.a. Mehrfamilienhduser) mit

Grinflachen gepragt.
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Das Bewertungsgrundstlick grenzt im

- Norden an die Schaalaer StraBe und daran an ein ehemals gewerblich genutztes
Gelande

- Slden und Westen an dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit Griinflache

- Osten an die Werner - John - StraBe und daran an zweigeschossige Wohn-

hauser mit Grinflache.

Lage / Standort

Das Bewertungsgrundstlick liegt an einem Kreuzungsbereich u.a. an der stark

frequentierten Schaalaer Chaussee (B90). Hiervon ausgehende Schall- und Staub-
immissionen beeinflussen das Bewertungsobjekt. Positiv zu bewerten sind die kurzen
Wege zu Einkaufsmaglichkeiten, Bushaltestellen, Arzten und Kindereinrichtungen, die
bestehenden Blickbeziehungen der Ober- und DachgeschoBwohnung nach Siidosten
zum ,Mihlberg" und zur ,Preilipper Kuppe®, der gute Ausbau der anliegenden

StraBen sowie die Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grundsttick.

Die Lage wird fir eine wohnbauliche Nutzung als mittel bis gut eingeschatzt.

Grundstticksmerkmale

- Beschaffenheit und Nutzung

Das Grundstiick ist annahernd rechteckig geschnitten und steigt von Nord nach Sud
bzw. von Ost nach West leicht an. Das Grundstlick besitzt eine Breite zur Schaalaer
Chaussee von ca. 19 m” und zur Werner - John - StraBe von ca. 36 m". Das Grund-
stlick hat nach vorliegenden Angaben eine Flache von 638 m2. Diese Flachenangabe
konnte von mir nicht Uberprift werden. Form und AusmaBe des Grundstilicks kann
dem in der Anlage befindlichen Kartenauszug im MaBstab 1 : 1.000 entnommen

werden.

Ich gehe von normal tragfahigem Baugrund aus. Bodenuntersuchungen liegen nicht
vor. Eine gewerbliche (Vor-) Nutzung mit Bodenverunreinigungen sowie melde-

pflichtigen Altlasten sind nicht bekannt. Im Rahmen dieser Wertermittlung erfolgten

*) http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control
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durch mich diesbeziiglich keine weitergehenden Recherchen. Ich gehe davon aus,
daB Kontaminationen oberhalb der polizeilichen Gefahrenschwelle nicht bestehen.
Sollten weitergehende Erkenntnisse vorliegen, so sind diese zusatzlich zu dieser

Wertermittlung zu berticksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus inklusive einer

im Gebaude befindlichen Doppelgarage bebaut.

Entwicklungszustand

Unter Berlicksichtigung der planungs- und erschlieBungsrechtlichen Gegebenheiten

ist das Bewertungsgrundstiick als baureifes Land bzw. bebautes Land zu beurteilen.

ErschlieBungsbeitrage gelten als beglichen. Laut vorliegender Gesetzeslage beziiglich
der StraBenausbaubeitrage in Thiiringen wurden diese rickwirkend zum 01.01.2019

abgeschafft.

Demographische Entwicklung
In Rudolstadt leben 24.749" Einwohner und in der Kreisstadt Saalfeld 29.224") Ein-

wohner. Laut Wegweiser Kommune? gibt es derzeitig keine Angaben zur Bevdl-

kerungsentwicklung in Stadten und Gemeinden.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Saalfeld — Rudolstadt betrug im Jahr 2022
5,5 %>. Damit liegt der Kreis etwas iber dem Landesdurchschnitt Thiiringens
(5,3 %)>.

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung 1aBt eine gedampfte Nachfrage
auf dem regionalen Immobilienmarkt erwarten, wobei flir Ein- und Zweifamilien-
hauser sowie Eigentumswohnungen in guter Lage eine verstarkte Nachfrage zu ver-

zeichnen ist.

1) Thiiringer Landesamt fiir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2023, Bevélkerung am 31.12.2022
2) https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/rudolstadt
3) Thiringer Landesamt fiir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiringen, Ausgabe 2022
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Ubersichtsplan (ohne MaBstabsangabe)

Se Legende

A — Wohn- und Geschéftshaus

B — Eingangsbau

C — Wintergarten

D — Bewuchs / Griinflache

E — technische Einrichtungskasten

P — Pkw - Stellpldtze
) Zugang
mm) Zufahrt
o

StraBenlaterne

Suies || Flurstick 1618/25

3.0 Gebaudebeschreibung

Der zum Stichtag maBgebliche bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im wesent-

lichen aus der Fotodokumentation und der nachfolgenden Gebaudebeschreibung.

Die Gebaudebeschreibung wurde anhand der zur Verfiigung stehenden Informa-
tionen sowie den vorgenommenen Ortsbesichtigungen nach besten Wissen und Ge-
wissen angefertigt, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des zu bewer-
tenden Objektes. Vielmehr stellt diese Gebdudebeschreibung nur eine grobe Be-
schreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit ich dies
einsehen konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemafi
nicht mdoglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen, Wandaufbau, Griindungen,

Warmedammungen, Abdichtungen, Dranagen usw.

Auch erflillt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur

solche Mangel oder Schaden, die visuell erkennbar waren, sind hier aufgelistet.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Es wird darauf hingewie-
sen, daB von mir keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,

Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.
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Befall mit pflanzlichen oder tierischen Holzschadlingen wurde in den zur Besichti-

gung zuganglichen Bereichen nicht festgestellt.

Folgende Bauzeichnungen sind vorhanden:

- Baugenehmigung zum Umbau eines Wohn- und Geschaftshauses (A
50/527/92/295) vom 15.05.1992 mit Bestandsplanen / Grundrisse des Unter-,
Erd-, Obergeschosses, Ansichten, Lageplan sowie Schnitt

- Abgeschlossenheitsbescheinigung zum Wohn- und Geschaftshaus, Aktenzeichen
R/18/50/11299/01/0101141 vom 19.12.2001 mit Grundrissen (UG, EG, OG,
DG), Schnitt, Ansichten, Lageplan.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung etc.
wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und

materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

3.1 Wohn- und Geschiftshaus (gemeinschaftliches Eigentum)
Art des Gebdudes freistehend

zweigeschossig auf UntergeschoB

DachgeschoB ausgebaut

Baujahr” 1933 - 34
Erweiterungen 1992 Eingangsbauwerk und Anbau Wintergarten
Nutzung als Wohnhaus errichtet

seit 1992 Wohn- und Geschaftshaus

Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen, u.a.

1990 - 1992 UmbaumaBnahmen?

Anmerkung: UG - UntergeschoB, EG — ErdgeschoB, OG - Obergescho3, DG — DachgeschoB, SB -
Spitzboden

1) nach Auskunft des Vertreters der Schuldnerin

2) UG - Einbau einer Doppelgarage, Einbau eines Biliroraumes und Sanitarzelle

EG - Umbau zu Birordaumen mit Sanitdrbereich

OG - Umbau zur 3 - Raum - Wohnung

DG - Ausbau zu Wohnrdumen und Archivraum fiir Bliro
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1990 - 1992

2001

Ausfihrung/Ausstattung

Konstruktionsart
Dachform
Dacheindeckung

Dachrinnen und
Regenfallrohre

GescholSdecken tiber
und unter dem Sonder-
eigentum

FuBboden
- Hausflur/Windfang

- Mieterkeller etc.

Turen/Tor
- Hauseingang

- Wohnungseingange
- Mieterkeller
- Heizung

- Doppelgarage

Innenausbauarbeiten (u.a. Deckenverkleidungen, FuB-
bodenbelage, Tiiren)

Erneuerung der Hauseingangstiir, Fenster und Jalousien
Erneuerung der Haustechnik

Dammung der Fassade und der obersten GeschoBdecke
Ausbau des Dachgeschosses

Erneuerung der Dacheindeckung und -entwasserung

Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum

Innenausbauarbeiten

Massivbau, Mauerwerksbau (vermutlich Ziegelsteine)
Walmdach

Dachziegel aus Ton

Titanzinkblech, braun gestrichen

Holz bis auf die Bereiche Sanitdr und Wintergarten, hier
als Massivdecke (Stahlbeton)

Fliesen

Beton

Blendrahmentir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt, 4-fach

gehangt, beidseitige Seitenteile (Glas mit innen liegenden

Sprossen), zweifarbig (innen wei, auBen braun)
Futtertir, R6hrenspan

Holzlattentlren

Stahlblech

Schwingtor aus Blech
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Treppen
GeschoBtreppe
- vom UG zum EG

- vom EG zum DG
-zum SB

- Hauseingang

Fenster

- Fensterbanke

- Verschattung
Wanaverkleidungen
- Hausflur

- Keller

Fassade

- Socke/
Haustechnik

- Heizung

- Sanitarinstallation

- technische Gemein-

schaftseinrichtungen

besondere Bauteile

- Norden

- Siiden

- alle Himmelsrichtg.

Gemeinschaftsraume

besondere Einrichtungen

wirtschaftliche Wert-
minderung

Barrierefreipeit

massive Stufen mit Teppichbelag, Holzgelander

Holzgelander mit Teppichbelag, Holzgeldnder

unbekannt
Betonstufe
2- fach verglaste Kunststoff — Fenster mit innen
liegenden Sprossen, zweifarbig (innen weiB, auBen

braun), Gaubenfenster mit Dreieck und Seitenteil
innen — Naturstein, auBen — Blechabdeckung

Kunststoff - Jalousien, handbetrieben

Strukturputz
Putz/Anstrich, partiell Spaltplatten

Putz auf Warmedammung (Warmedammverbundsystem)

Klinker bzw. partiell verputzt/unverputzt

Zentralheizung mit Brennstoff Erdgas

AusguBbecken im Waschkeller

Klingel-, Turéffnungs- und Wechselsprechanlage (Fa. Siedle)

Hauseingangsbauwerk
Wintergarten

Gauben
Mieterkeller

nicht vorhanden

teilweise durch Nutzung

Die vorhandenen Treppen und Stufen sind so angeordnet

und bemessen, dass sie eine Barriere bilden und eine

1) DIN 18040-2, barrierefreies Bauen, Planungsgrundlage - Teil 2, Wohnungen
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Rollstuhlfahrernutzung nicht méglich ist. Das gilt auch flr

die Tirbreiten.

Warme- u. Schallschutz Den zur Bauzeit bestimmten Regelungen entsprechend
bzw. den Qualitdtsanforderungen eines um 1992 sanierten
Gebadudes weitestgehend angepasst, d.h.
- Erneuerung der Fenster und AuBentlr
- Warmedammung der AuBenwande (ca. 10 cm) und der
obersten GeschoBdecke

- Einbau einer Gasheizung

konstruktive Gegebenheiten / funktionelle Mangel
- allgemein - Elektro - Sicherungskasten auBerhalb der Wohnung

liegend

sichtbare Bauschaden/Baumangel, u.a.
- Treppenhaus - Abnutzungs- und VerschleiBerscheinungen (u.a. Malerar-
beiten notwendig, partiell fehlend)
- Wande mit partiellen RiBbildungen

- knarrender FuBboden vor DG - Wohnung

- Fassade - Farbschaden und ,Spechtlécher®™ vorhanden

- Fertigstellungsbedarf im Sockelbereich

- Keller - Verbundfenster aus Holz vorhanden
- Fensterbanke (innen) partiell nicht durchgangig/gestoBen
- partiell fehlende Beiputzarbeiten der Kellerfenster, Keller-
fenster wurden beim Einbau ,.eingeschaumt" (Schaum
dient der Fixierung und nicht als Dichtung)

- Heizung - partiell Putzschaden und Ausbliihungen im Sockelbereich
- Wintergarten - Moosbildung zwischen den Glasaufbauten

- nach Auskunft des Vertreters
der Schuldnerin Heizung reparaturbediirftig und zu klein konzipiert, im

DG defekt

Bauzustand befriedigend
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3.2 Nebengebaude (im Gemeinschaftseigentum)

Nicht vorhanden.

3.3 Gemeinschaftliche AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungs-
anschlisse vom HausanschluB bis an das offentliche Netz

(Abwasser, Trinkwasser, Elektro, Erdgas und Telefon)
Wegebefestigung betonierte Flache (Stellplatze, Zuwegung)

Einfriedung Betonsockel ca. 40 cm,

Kalksandsteine unverputzt (Zugang/Bereich vorgesehene Tiir)
Differenzstufen Beton
Bewuchs Lebensbdaume, Kiefer, Grinflache (Rasen)

sichtbare Bauschaden /
Baumadngel, u.a.
- Zuwegung - Fertigstellungsbedarf/Beiputzarbeiten (Bereich Tiir)

- betonierte Flachen und Betonstufen ausgetreten

Zustand nutzungsfahig

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Den Bauzustand des Wohn- und Geschaftshauses beurteile ich als befriedigend. Am
Gemeinschaftseigentum besteht Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf (Ab-
nutzungs- und VerschleiBerscheinungen, Fertigstellungsarbeiten notwendig). Haus-
schwamm und sonstiger Schadlingsbefund konnte in den zuganglichen Bereichen von

mir nicht festgestellt werden. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

4.0 Beschreibung des Sondereigentums

Allgemeine Anmerkungen

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, daB von mir keine Funktionsiberpriifung der

technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) vorgenommen wurden.
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Ein AufmaB der Wohnflache fand durch mich vor Ort nicht statt. Die Wohnflache
wurde aus den Grundrissen der vorliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung
entnommen und stichprobenhaft Gberpriift. Abweichungen ergeben sich im DG durch
die neue Aufteilung / Nutzung als Wohnung (ehemaliger Archivraum nun Kiche).
Somit ergibt sich nun eine Flache fiir das DG statt 36,77 m2 mit 44,40 m2. Insgesamt
betragt die Wohnflache der Nr. 2 (Ober- und DachgeschoB) nun rund 132 m?2.

4.1 Beschreibung der Eigentumswohnung

derzeitiger GrundriB3, unmaBstéinch verkleinert

ObergeschofB3
T  Zimmer 1
B [ _
e e B6w.? IS6
.
2 n - |
—'-ﬁ—@ Zimmer 2
! WSHEIE N ScHLAREN
Zimmer 3
. |

Dachgeschol3
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Lage der Wohnung Ober- und DachgeschoB

Orientierung im Gebdude  Nord - Sud - Ost - West

Raumaufteilung
-0G Flur, Kliche, Bad, 3 Zimmer, Wintergarten
- DG Flur, Kiche, Bad, 3 Zimmer
Wohnfilache, rund
- 0G 88 m?2
- DG 44 m?
- gesamt 132 m2
derzeitige Nutzung Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt (laut Ortstermin)
und orientiert:
- 0G Flur 6,07 innen
Kiiche 9,19 Nordwest
Bad 5,62 West
Zimmer 1 14,26 Stidwest
Zimmer 2 19,09 Sliden
Wintergarten 16,76 Sldost
Zimmer 3 16,78 Nordost
Summe 87,77 m2 = 88,00 m2
- DG Flur 3,44 innen
Kiiche 7,63 Nordwest
Bad 4,50 West
Zimmer 1 8,30 Sliidwesten
Zimmer 2 10,24 Sliden
Zimmer 3 10,29 Sliden
Summe 44,40 m2 ~ 44,00 m2
Abstellraum im UntergeschoB vorhanden
GrundriBgestaltung normalen Wohnanspriichen gerecht werdend

Besonnung/Belichtung  gut bis ausreichend

Anmerkung: UG - UntergeschoB, EG — Erdgeschof3, OG - ObergeschoB, DG — DachgeschoB
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Ausfihrung/Ausstattung

FuBboden
-0G

-DG

Tlren
- ZImmertiren

Wandverkleidungen
- Bader

- Kiiche (OG)

- sonstige Raume
Deckenfldachen

- Bad (OG)

- sonstige Raume
Ktichenausstattung

Haustechnik
- Elektroinstallation

- Telefonanschiul3
- Sanitarinstallation
oG
DG

- Heizung
oG

- Warmwasserversorgg.

besondere Bauteile

besond. Einrichtung

Fliesen (Bad, Kliche, Wintergarten)

Laminat (Flur, Zimmer 2)

Teppich- bzw. Kunststoffbelag (sonstige Raume)
Fliesen (Bad), Laminat (Flur)

Teppich- bzw. Kunststoffbelag (sonstige Raume)

Futtertiren aus Holzwerkstoff, teilweise mit Lichtausschnitt,
Vollglas zum Wintergarten (OG - Wohnung)

Fliesen, raumhoch
Fliesen am Objektspiegel

Tapete, Anstrich, Strukturputz

Paneele

Tapete, Anstrich

nicht Bestandteil der Wertermittlung

einfache bis durchschnittliche Ausstattung und Qualitat
Turoffner- und Wechselsprechanlage

vorhanden

einfache bis durchschnittliche Ausstattung und Qualitat
Badewanne, Waschbecken, WC

Dusche, Waschbecken, WC

Plattenheizk6érper mit Thermostatventilen
Handtuchheizkorper (Bad)
FuBbodenheizung (Wintergarten)

uber Heizung

Wintergarten (OG), Gauben (DG)

keine von Wertrelevanz
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funktionelle Mangel /
konstruktive Gegebenheiten

- allgemein - Elektrosicherungskasten im Treppenhaus
- Wohnungseingangstiir mit Tlirschwelle (Stolperfalle)

- sparsame Steckdosenanzahl in Klichen

- OG - Wohnung - Fenster Uber Badewanne (6ffnen und reinigen?)
- DG - Wohnung - Dusche mit hohem Einstieg
- niedriges WC

- kleines Handwaschbecken im Bad

Bauschédden/ Bauméangel
- allgemein - Abnutzungs- und VerschleiBerscheinungen (Tapeten, FuBbo-
denbelage, Tiiren)
- OG - Wohnung - Plattenheizkdrper im Wintergarten vergilbt und mit Dellen

- Wintergartenkonstruktion vergilbt

- Schimmelbefund an Wanden (Zimmer 2 und 3)

- Wohnungseingangstir mit fehlender Turverkleidung /
Beiputzarbeiten notwendig

- DG - Wohnung - beklebte Tiren

- Wohnungseingangstiir mit Einbaumangel

- Heizkdrper bemalt

wirtschaftliche Wert-

minderungen derzeitiger Zustand

Nutzung, Zustand Die Wohnung im OG ist derzeitig in einem nicht nutzbaren
Zustand und bedarf einer umfassenden Renovierung. Die

Vermietungssituation der DG - Wohnung ist derzeit unklar.

4.2 Sondernutzungsrechte fiir die Wohnung
(besondere Gebrauchsregeln fiir Teile des Grundstlickes/Gebaudes)

Sondernutzungsrechte wurden nicht vereinbart.
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4.3 Instandhaltungsriicklagen

Eine Instandhaltungsriicklage wurde nicht gebildet.

5.0 Definition des Verkehrswerts (Marktwerts)
Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

5.1 Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie

den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Bestimmungen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertvV2021)

- ImmoWertV - Anwendungshinweise (ImmoWertVA)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WOoFIV) Artikel 1 V. v. 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)

- DIN 277 (2005): Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

- Immobilienverband Deutschland (IVD) Preisspiegel Thiiringen 2022/2023 fiir
Wohn- und Gewerbeimmobilien

- Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fur
den Landkreis Saalfeld - Rudolstadt

- anerkannte Fachliteratur und eigene Seminarunterlagen.

5.2 Verfahrensauswahl mit Begriindung

Wohn- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren
Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswer-

tungen.
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Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden,
werden als Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskauf-
preise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z.B. auf
€/m2 Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorver-
fahren" genannt (vgl. § 20 ImmoWertV21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert- (und preis) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohn- oder Teileigentums anzupassen
(8§ 25 und 26 ImmoWertV21).

Unterstlitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine ge-
eigneten Vergleichskaufpreise bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
und Teileigentum auch das Ertrags- und / oder Sachwertverfahren herangezogen

werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum
(Wohnungen) als auch fiir Teileigentum (Laden, Bliros u.a.) immer dann angeraten,
wenn die ortsliblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermie-
teten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-

schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn
zwischen den einzelnen Wohn- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage
keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m2 Wohn- und
Nutzfladche) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sachgemaB ge-
schatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktan-

passungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstticks-
markts (bedingt) auch Verkaufsangebote flir Wohn- oder Teileigentume herange-
zogen werden. Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Sprengnetter/ Kurpjuhn und Streich je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit)
zwischen 10,0 % und 20,0 % Uber den tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies
hangt jedoch stark von der 6értlichen und Uber6rtlichen Marktsituation (Angebot und

Nachfrage) ab.
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5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohneigentums am Gesamtgrundstiick
Der dem Wohneigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohneigentums am Ge-

samtgrundstick (Annahme).

5.4 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) ist der Bodenwert
in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 bis 4 i.V. mit
§ 40 Abs. 1 bis 3 ImmoWertV21). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann
nach MaBgabe des § 24 Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert ver-
wendet werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefaBt werden, flir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhadltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richt-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-

kehrswertes vom Bodenrichtwert.

5.5 Bodenrichtwert

Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen aus der Kaufpreissammlung vor-
liegen, greife ich auf den vom GutachterausschuB flir Grundstiickswerte ermittelten
Bodenrichtwert zurilick. Bei der Ableitung des Bodenwertes vom Bodenrichtwert sind
Abweichungen zwischen individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und
denen des Richtwertgrundstiicks auf den sich der Bodenrichtwert bezieht,

gegebenenfalls zu berlicksichtigen.

Das bebaute Flurstlick liegt in einer Bodenrichtwertzone, deren Bodenrichtwert sich

|\\

laut ,http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control® in den letzten Jahren
verandert hat. Eine positive Marktentwicklung im Bereich des Wertermittlungs-

objektes ist somit ableitbar.
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Der ausgewiesene Bodenrichtwert erfuhr wie folgt eine Veranderung:
vom 31.12.2008 bis 31.12.2014 35 €/m?2

zum 31.12.2016 40 €/m?2
zum 31.12.2018 42 €/m?
zum 31.12.2020 45 €/m?2
zum 01.01.2022 50 €/m=.

Eine Erh6hung zum 01.01.2024 erfolgte nicht. Nach Auskunft der Geschaftsstelle des
Gut-achterausschusses fur Grundstiickswerte Bodenrichtwertinformationssystem
(Kurz-form Boris) betragt der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

zum letzten Feststellungszeitpunkt (01.01.2024) vor dem Wertermittlungsstichtag:

Bodenrichtwertzone 330047
Bodenrichtwert 50 €/m2
Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtiicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThiirKAG
(Thiringer Kommunal Abgabengesetz)

Nutzungsart Wohnbauflache

erganzende Nutzungsangabe Mehrfamilienhduser

Tiefe (m) 30

5.6 Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
sowie das Verhdltnis des MaBes der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrund-
stick und Bewertungsobjekt und der gegeniiber dem Richtwertgrundstlick ab-

weichenden Grundstlicksqualitat insbesondere bezliglich

- der baulichen Ausnutzbarkeit
- der Grundstiicksform

- der GrundstlicksgroBe

wird der Bodenwert des Wohngrundstiicks zum Wertermittlungsstichtag (15.05.2024)
nach sachverstandigem Ermessen wie folgt geschatzt (GrundstlicksgroBe x Boden-

wert/m2 = Bodenwert):
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ca. 638,00 m2 x 50,00 €/m2 = 31.900,00 € ~ 32.000,00 €”

5.7 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums
Der Berechnung wird der laut Katasterangaben bekannten Gesamtgrundstiicksflache,

der ermittelte Bodenwert sowie die Aufteilung der Miteigentumsanteile zugrunde

gelegt:
Miteigentums- Bodenwertanteil (€) Bodenwertanteil
Wohneinheit anteil (Miteigentumsanteil x Gesamtbodenwert) (€)
rund
Nr. 2 1/2 1/2 x 32.000 = 16.000 16.000"

Der anteilige Bodenwert betragt zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
15.05.2024 rund 16.000 €.

6.0 Vergleichswertermittiung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmWertv21
beschrieben. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gemaB § 25
ImmoWertV21 Vergleichspreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in
dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen auch

Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der
Grundstlicke, flir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden
sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaBgabe
des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV21 durch Zu- oder Abschldge oder in
anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen
von Vergleichsgrundstlicken zugrunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von

denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Index-

*) Dieser Bodenwert gilt unter der Annahme, daB keine wesentlichen, eine bauliche oder sonstige

Nutzung verhinderten Kontaminationen oder Altlasten vorhanden sind.
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reihen (vgl. § 18 ImmoWertV21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 Immo

WertV21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbe-
sondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichs-
faktoren fiir bebaute Grundstiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstlicke
heranzuziehen. Gleichartige Grundstlicke sind solche, die insbesondere nach Lage
und Art und MaB der baulichen Nutzung sowie GrdBe und Alter der baulichen An-
lagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere auf eine
Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20
ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bericksichtigen.

6.1 Begriffserlauterungen der Vergleichswertbetrachtung

Siehe hierzu unter: Vergleichskaufpreise (§ 26 ImmoWertV21)
Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV21)

Marktibliche Zu-/Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV21)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV21)
Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs 3. ImmoWertVv21)

6.2 Vergleichswertbetrachtungen (Wohneigentum)

Im Rahmen der Bewertungsaufgabe wurde durch mich eine Einsichtnahme in die
Kaufpreissammlung beim GutachterausschuB fiir Grundstlickswerte beim Thuringer
Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation, Katasterbereich Saalfeld vor-

genommen.

Die Recherche bezog sich auf Kauffalle der Jahre 2019 bis 2024 in Rudolstadt und
beinhaltet Wohnungen in Zwei- bis Dreifamilienhausern der Baujahre von 1930 bis
2000 mit einer Wohnflache von ca. 80 m2 bis 130 m2. Die Recherche ergab keine
verwertbaren Vergleichsfélle. Somit ist die Wertermittlung mit Hilfe des Vergleichs-

wertverfahrens mangels verfligbarer Datenmenge nicht praktikabel.
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In der vom Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Ka-
tasterbereich Saalfeld verdffentlichten Ubersichten zu Umsétzen und Preisen, Kauf-
preisanalyse flir Wohnungseigentum des Vertragsjahres 2023, Teilmarkt Weiterver-
kauf wurden fir den Landkreis Saalfeld - Rudolstadt ein Wohnflachenpreis (Mittel-
wert) von 1.079 €/m2 ermittelt.

Die so abgebildeten statistischen Kennzahlen geben lediglich an, zu welchen Kauf-
preisen die Grundstiicke im jeweiligen Jahr (2023) verduBert worden sind und lassen
keinen unmittelbaren RickschluB auf die tatsachliche Preisentwickung zu. Unter-
schiede zwischen den Kaufobjekten, die den Kaufpreis beeinflussen, w.z.B. die
Wohnlage und der Modernisierungsgrad wurden nicht bericksichtigt. Bei den Wohn-
flachenpreisen handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren im Sinne der
ImmoWertV21.

Im Folgenden soll informativ noch die vom Thiringer Landesamt flir Boden-
management und Geoinformation, Katasterbereich Saalfeld verdffentlichte Kaufpreis-

analyse fur Wohnungseigentum (Entwicklung 2014 bis 2023) dargestellt werden:

Kaufpreisanalyse fiir Wohnungseigentum
Auswahl Teilmarkt [Weiterverkauf], Baujahr [bis 1949], Landkreis/kreisfreie Stadt [Saalfeld-Rudolstadt]

Wohnflachenpreis Median Wohnflachenpreis Wohnflachenpreis 5.
PPN | s .1, .| W oo Eem Mittelwert €7 Perzentil [€im?]
2014 13 708 854 210
2015 21 863 - 822 362
2016 33 Y 727 368
2017 18 895 891 252
2018 16 747 762 338
2019 44 960 916 497
2020 27 1.000 979 455
2021 24 1143 1.081 306
2022 21 963 1.124 300
2023 18 1.107 ' © 1079 464

Fidchenanalyse fiir Wohnungselgentum )
Auswanl Teilmarkt Weiterverkauf], Baujahr [bis 1949], Landkreis/kreisfreie Stadt [Saalfeld-Rudolstadt]

Tabelle aus: https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/online-grundstuecksmarktinforma-

tionen/immaobilienmarktbericht/wt-wohnungseigentum

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) weiBt im Preisspiegel Thiiringen

2022/2023 fir Rudolstadt flr Eigentumswohnungen Altbestand, Sanierung oder Bau-
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zeit seit 1990 (kein Erstbezug) — Verkaufspreise (€/m2 Wohnflache) in Verbindung

mit der Wohnlage wie folgt aus:

einfache Wohnlage 700 €/m2 Wohnflache
mittlere Wohnlage 800 €/m2 Wohnflache
gute Wohnlage 900 €/m2 Wohnflache
sehr gute Wohnlage 1.200 €/m2 Wohnflache

Aussagen Uber Erfassung und Datenmenge, WohnungsgroBe etc. werden hier nicht

gemacht.

7.0 Ertragswertermittiung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertVv21
beschrieben.

derzeitig gezahlte Mieten

Das Bewertungsobjekt (Wohnung im ObergeschoB gemeinsam mit Wohnflachen im
DachgeschoBB) wurde in den zwei Etagen getrennt vermietet und ist derzeitig unge-
nutzt. Nach vorliegenden Angaben (Auskunft des Ehemanns / Zwangsverwalterin)
betrug die monatliche Grundmiete (Kaltmiete) flir den Wohnbereich im DachgeschoB
286 €.

marktiblich erzielbarer Mietertrag / jahrlicher Rohertrag

Entsprechend der Beschreibung der Lage des Objektes, Konstruktion und Zustand
des Gebdudes und Ausstattung der Wohnung kann der Wohnwert der Wohnung als
gut beurteilt werden. Der gegenwartige Zustand ist aber aufgrund intensiver Nutzung

durch die Mieter als erheblich instandsetzungsbediirftig zu beurteilen.

Mieten fur mit dem Bewertungsobjekt anndhernd vergleichbarer Wohnungen in
Rudolstadt sind mir zwischen 6,00 €/m2 und 8,00 €/m2 bekannt. Die marktlibliche
Grundmiete nach Renovierung fir das zu bewertende Wohnungseigentum nehme ich
mit 6,50 €/m2 an, Keller- und Gartennutzung sind inbegriffen. Somit ergibt sich der

jahrliche Rohertrag wie folgt:
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ETW Rahe |Gundmige | Gundmiete/Moat | Grundmiete/Jahr
(m?) (€m?) © ©
Nr. 2(Wohrungenim0G+DG) | 12,00 6,5 858,00 10.296,00
Meterkeller (inkiusive) 0,00
Plv - Stellplatz 15,00 180,00
jéhriicher Rohertrag 10.476,00

Die Schatzung des nachhaltigen Mietertrages ist nicht identisch mit der Ermittlung
der ortsliblichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinne. Die Schatzung ist auch

nicht geeignet, ein Mietanderungsverlangen zu begriinden.

Die Schatzung setzt die Durchflihrung von Instandsetzungsarbeiten sowohl am
Sondereigentum als auch am Gemeinschaftseigentum voraus (wird im weiteren Ver-

fahren ggf. durch entsprechende Abschldge berlicksichtigt).

Ermittlungsgrundlagen

jéhrlicher Rohertrag® 10.476 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten® 2.871,12 €
Bodenwertanteil® 16.000 €
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz? 3,0 %
modifizierte Restnutzungsdauer® 30 Jahre
Kapitalisierungsfaktor® 19,60

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”  33.000 € (-)
kapitalisierte Mehr- oder Mindermiete® 0 € (&)

1) jahrlicher Rohertrag, siehe oben

2) Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag oder auch auf €/m2
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungs-
kostenanteil) bestimmt. Im Folgenden wird Bezug genommen auf die Anlage 3 zur neuen ImmowertV
21.

3) — 8) siehe folgende Seiten
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Ermittlung

* jahrlicher Reinertrag 7.604,88 €
* Reinertragsanteil des Bodens, d.h. Bodenwertverzinsungsbetrag
des den Ertragen zuordenbaren Bodens 3,0 % von 16.000 € - 480,00 €
* Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 7.124,88 €
* Kapitalisierungsfaktor X 19,60
* vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 139.647,65 €
" anteiliger Bodenwert + 16.000,00 €
* vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums (WET) 155.647,65 €
" marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
* marktangepaBter vorlaufiger Ertragswert des WET 155.647,65 €
* Berlcksichtigung besondere objektspez. Grundstlicksmerkmale - 33.000,00 €
* kapitalisierte Mehr- oder Mindermiete * 0,00 €
" Ertragswert des Wohnungseigentums 122.647,65 €
rund  123.000,00 €
Erlduterungen zu den Wertansatzen
Zu 2)
Verwaltungskosten
420 €/Wohnung: 420,00 € X 2  Whg. = 840,00 €
Instandhaltungskosten
13,80 €/m2 WFl.: 13,80€/m2 x 132 m2z = 1.821,60€
Mietausfallwagnis
2,0 % des Rohertrages: @.2,0%v. 10476 € = 209,52 €
Summe 2.871,12 €
Das entspricht vom Rohertrag: 27,41 %

3) Bodenwert (siehe S. 25f.)
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4) objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren unter Beriicksichtigung der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifischen angepaBten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34
ImmoWertV 21).

5) modifizierte Restnutzungsdauer

Liegen die ModernisierungsmaBnahmen langer als 15 Jahren zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein ge-
ringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemdBen Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Folgend wird der
Modernisierungsgrad ermittelt. Im Bewertungsfall fand im Zuge der Umnutzung eine Sanierung um
1992 (Fertigstellung) statt, d.h. vor 32 Jahren (bezogen auf den Wertermittlungsstichtag).

ModernisierungsmaBnahmen sind partiell notwendig (u.a. Innenausbau, Heizung, Fassade)

Fir das Wohn- und Geschéaftshaus erfolgt eine allgemeine Punktevergabe bei den vorhanden
ModernisierungsmaBnahmen (zu Anlage 2, ImmoWertA) aus denen sich der Modernisierungsgrad

ergibt. Allgemein gilt:

. bis ca. 5 Jahre | bis ca. 10 Jahre | bis ca. 15 Jahre | bis ca. 20 Jahre
Modernisierungselement . . N ..
zurlick zurlick zurlick zurlick

Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 3 2 1
Modernisierung der Fenster und Tiiren 2 2 1 0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Auenwande 4 3 2 1
Modernisierung der Bader 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus 2 2 2 1
wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

GrundriBgestaltung”

*) grundsatzlich zeitunabhangig: z.B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachen-

optimierung (nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades unter Berlicksichtigung einer erforderlichen

fiktiven Instandsetzung und Teilmodernisierung (siehe folgende Seite)
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zu 5)

Modernisierungselemente max. Punkte E:U\Il;tft:g;g; r|\|
Df:lcherneueru ng einschl. Verbesserung der Warme- 4 0
dammung

Modernisierung der Fenster und AuBentliren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Elektro, Wasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 1
Modernisierung von Badern 2 1,5
N!_odernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuB- 5 1
boéden, Treppe

wesentliche Verbesserung der GrundriBgestaltung 2 0
Summe 20 7,5
Modernisierungsgrade:

0 < 1 Punkt nicht modernisiert

2 - 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung

6 -10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 - 17 Punkte Uberwiegend modernisiert

18 - 20 Punkte umfassend modernisiert

Ausgehend von den v.g. mdoglichen Modernisierungspunkten kann dem Gebdude ,mittlerer
Modernisierungsgrad® zugeordnet werden. Nach vorliegender Baugenehmigung wurden um 1992 ein
Wintergarten und ein Eingangsbauwerk errichtet. In Abhangigkeit von der lblichen durchschnittlichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem vorlaufigen rechnerischen Gebaudealter (2024 - 1934

= 90 Jahre) ergibt sich eine vorlaufige rechnerische Restnutzungsdauer (80 - 90 = 0) von 0 Jahren.

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer (iblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte [ 8 Punkte | 13 Punkte | > 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 4 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 P I— 44 56
= 80 12 21 [ 2 N 44 56

N—_
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zu 5)
v.g. Tabelle aus: Bundesanzeiger, Bekanntmachung vom 19.07.2021, S. 46

Aufgrund des Modernisierungsgrades (7,5 - mittlerer Modernisierungsgrad) ergibt sich fiir das

Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von ca. 30 Jahren.

6) Kapitalisierungs- bzw. Barwertfaktor
Faktor aus Tabelle (Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV). Diese wurden unverandert in die ImmoWertv21

ibernommen.

7) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
MaBnahmen, die zur Sicherung der geschatzten Restnutzungsdauer erforderlich sind, d.h. anrechen-

bare Instandsetzung bzw. Modernisierungsaufwendungen etc.

objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insgesamt
Bauméngel
Bauschaden
Neubau, Sanierung
Unterhaltungsbesonderheiten - 33.000 €”

Modernisierungsbesonderheiten
Rechte / Belastungen

weitere Besonderheiten
Summe - 33.000 €

*) Abschlag wegen anrechenbaren Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf am Sonder- und
Gemeinschaftseigentum, zusatzlich zur Instandhaltungsriicklage unter Bertlicksichtigung der ange-
messenen Restnutzungsdauer (u.a. Innenausbauarbeiten: Maler, FuBbodenbeldage; Haustechnik:
Elektroinstallation, Heizung und Sanitar), geschatzt mit ca. 250 €/m2 Wohnflache, d.h. 132 m2
Wohnfléche x 250 €/m2 = 33.000 € (-)

8) kapitalisierte Mehr- oder Mindermiete
Aufgrund der o.g. geschilderten Situation (u.a. Leerstand) werden derzeitig keine Mieteinnahmen
erzielt. Der Ausfall wird aber nicht kapitalisiert und vom vorldufigen Ertragswert abgezogen, da der

Ausfall mit der geschadtzten Restnutzungsdauer bereits hinreichend beriicksichtigt wird.
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8.0 Verkehrswert (Marktwert)
Dem Vergleichswert wird — wenn genligend geeignete Vergleichskaufpreise bekannt
sind oder ein geeigneter Richtwert verfligbar ist — das héhere Gewicht bei der Ver-

kehrswertfindung beigemessen, weil er am direktesten zum Verkehrswert fihrt.

Die vorliegenden Kaufpreise aus Vergleichsobjekten, deren Zustand zum (Kauf-) Zeit-
punkt jedoch nicht erfaBt wurden und die aktuelle Immobilienpreisentwicklung nicht
hinreichend widerspiegeln, besitzen nur eine eingeschrankte Aussagekraft. Sie

werden von mir deshalb nur zur Stiitzung verwendet.

Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Wohnflache, Ertrag,
Liegenschaftszinssatz) sind mit groBerer Sicherheit abgeleitet als die Daten der vor-

liegenden Vergleichsfalle.

Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Im-
ponderabilien nicht exakt mathematisch bestimmt werden; letztendlich handelt es
sich um eine Schatzung. Bei freier Abwagung aller mir bekannten Vor- und Nachteile
schatze ich den Verkehrswert des '. Miteigentumsanteils an dem gemein-
schaftlichen Eigentum fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten

Grundstiicks in

07407 Rudolstadt

Schaalaer Chaussee 11

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und DachgeschoB3

bezeichnet lauf Aufteilungsplan mit Nr. ,2"

zum Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Wohnflache ca. 132 m2

mit 123.000,00 €

in Worten Einhundertdreiundzwanzigtausend Euro
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Plausibilitatsbetrachtung

Das sind ca. 932 €/m2 Wohnflache bzw. ca. 11,7- fache des jahrlichen Rohertrages
und bewegt sich damit, unter Berlicksichtigung der Lage und der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, nach meinem Kenntnisstand im Rahmen
des Marktiblichen.

Anmerkung
Gesondert zu bewertendes Zubeh6r wurde zum Ortstermin nicht festgestellt.

xxX, den 07.06.2024 Sachverstandiger

Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen

Zustimmung gestattet.



