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0. Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung
wesentlicher Daten

0.1 Zusammenfassende Objektbeschreibung

286 m? grolles, bebautes Reihengrundstiick in der stral’enbegleitenden Bebauung an der
Ortsstral’e nahe dem 6stlichen Ortsrand von Marktgolitz, unregelmafiger Zuschnitt mit gerin-
ger Tiefe, ebene Oberflache, unmittelbar an der nérdlichen Grenze verlauft das Gewasser
,Golitz".

Nicht Gberplante Lage mit Mischgebietscharakter in der dérflichen Ortschaft Marktgélitz mit ca.
230 EW, Gemeindeteil der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge (insges. ca. 6.580 EW),
im sudlichen Teil des Landkreises Saalfeld - Rudolstadt.

Zum Sitz der Verwaltungsgemeinschaft in Probstzella ca. 5 km, zur Kreisstadt Saalfeld ca. 22
km, zum Freizeitgebiet Talsperre Hohenwarte - ca. 17 km.

Im Ort Haltepunkt fur Linienbusse.

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

Im Umfeld einfach strukturierte, gemischte Bebauung mit Wohnhausern, Gasthaus, Nebenge-
baude, Il VG, offene / a-typische Bebauung.

Etwas erhdhtes Verkehrsaufkommen aus értlichem Durchgangsverkehr ist auf der Ortsstralle

vorhanden.

Bebauung des Grundstiicks:

Wohnhaus — freistehender Massiv- und Fachwerkbau mit EG, OG und ausgebautem DG ohne
Drempel, ca. 8 m? (nicht zuganglich) unterkellert.

Urspriingliches Baujahr unbekannt, angenommen erste Halfte des 20. Jh., It. BT Fassade ca.
90-er Jahre des 20. Jh., ab ca. 2000 Heizungseinbau (Heizkessel Bj. 2009), Kunststofffenster,
in den letzten Jahren Bad OG und FuBbodenbelage erneuert, Elektrozahler und Kippsicherun-
gen. Nach gewonnenem Eindruck stecken gebliebene Sanierung.

Von BT eigen genutztes Haus.

Im EG Hauseingang in den Flur mit Treppe zum OG und rickwartigem Ausgang, Heizraum
und zwei kleine Nebenrdume, Arbeitsraum, Haushaltsraum mit Pufferspeicher, Nebenraum.
Im OG Flur mit Treppe vom EG und zum DG, 4 Zimmer, Kiche, Bad mit WC, Abstellraum.
Im DG Flur mit Treppe vom OG, 3 Zimmer.

Im AuRenbereich kleiner Schuppen und Uberdachung.
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Ausstattung - Heizung Warmwasser — Zentralheizung, Feststoffkessel, Pufferspeicher, Kom-
paktheizkérper mit Thermostatventilen, im OG zusatzlich ein Feststoffofen, Brauchwasser
uber die Heizung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Hauseingang Kunststoffhaustirele-
ment verglast, innen tlw. glatte Turen, tlw. gestemmte Turen, mit Futter und Bekleidung, Fas-
sade Thermohaut mit Reibeputz, Satteldach mit Krippelwalm, Dacheindeckung tlw. Schiefer,
tiw. Bitumenschindeln.

EG Flur Terrazzo, ein Raum Laminat, sonst Rohboden, OG und DG Laminat- und PVC-Belag.
Sanitar — OG Bad mit eingebauter Wanne, Wand-WC mit u.P.-Spulkasten, Waschtisch mit
Unter- und Hangeschrank, Wandfliesen raumhoch. EG Haushaltsraum mit WM-Anschluss,

Pufferspeicher.

Aulenlagen Anschlussleitungen Wasser, Strom, Schmutzwasserkanalanschluss mit Hebe-
pumpe, Regenwasser versickert bzw. wird in anschlieRende Gewasser eingeleitet, Freiflache
mit einfachem Plattenbelag tlw. befestigt, bzw. Rohboden. Einfriedung Strallenfront It. BT Ei-

gentum Land Thiringen.

Nach gewonnenem Eindruck einfaches Einfamilienhaus mit Bau- und Sanierungszeit Ublicher
Grundrissorganisation sowie Bau- und Materialgestaltung. Insgesamt Aufbau, der zeitgema-

3en Bedirfnissen nicht mehr voll entspricht, fehlender Freiraum zu Grenzen.

Sichterkennbar von Schaden und stecken gebliebener Sanierung beeinfluss. Bauphysikalisch
heutigen Anforderungen nicht mehr vollstandig entsprechend.

Nach gewonnenem Eindruck tiw. ausreichender, tlw. normaler Bauzustand mit Schaden, be-
einflusst von vernachlassigter bzw. unterlassener Instandhaltung und erforderlicher Fertigstel-
lung. Insgesamt mittlerer, tlw. hoher Reparaturanstau mit entsprechend grof3em, tlw. unab-
weisbarem und tlw. disponiblem Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und Fertigstellungsauf-
wand.

,In die Jahre gekommenes* Haus, das fir weitere Wohnnutzung und damit verbundenen
Raumanforderungen als ,nutzbar® eingeschatzt mit weiter erforderlicher Sanierung bzw. Fer-
tigstellung.

Es besteht nach gewonnenem Eindruck Investitionsbedarf fur weitere Instandsetzung und Fer-

tigstellung am Haus.

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

befriedigend eingeschatzt.
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0.2 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart Einfamilienhaus
Stral’e, Hausnummer Ortsstrale 60
Postleitzahl, Ort 07330 Probstzella - Marktgolitz
Grundstucksgrole 286 m?
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BG 281 m?
Wohnflache / WF / NF 176 m?
WF / BGF 0,63

Nutzflache Nebengebaude
Sachwert 79.600,00 €
Ertragswert 56.800,00 €
Vergleichswert (Trend) - €
Verkehrswert, unbelastet 80.000,00 €
hinsichtl. Abt. Il und Il des

Grundbuchs
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1. Auftraggeber * Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.1 Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt * Marktstralle 54 * 07407 Rudolstadt *
Aktenzeichen K 51/25 * Beschluss ausgefertigt am 02.07.2025.

Auftrag und Zweck

des Gutachtens: Gemal Gutachtenauftrag soll der Verkehrswert des nachfolgend
naher bezeichneten Grundsticks als Unterlage flr das
Zwangsversteigerungsverfahren
Wiistenrot Bausparkassen AG, vertreten durch d. Vorstand,
W&W-Platz 1, 70806 Kornwestheim, Gz.: 2 070 907 430

- betreibender Glaubiger —

gegen
1) O0O000 - Schuldnerin —
2) 00000 - Schuldnerin -

ermittelt werden.

Tag der Ortsbesichtigung: 18.09.2025
Qualitaitsstichtag: 18.09.2025
Wertermittlungsstichtag: 18.09.2025



Architekt Wolf Rainer Hager

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 25541 ru K 51/25 Seite 7

21

2.2

Beteiligte * Vorschriften /Richtlinien * Unterla

Ortsbesichtigung (OT)

Die Ortsbesichtigung am 18.09.2025.

Als Beteiligte (BT) wirkte mit: Schuldnerin 2), die Schuldnerin 1) war nicht anwesend.
Vertreter der Glaubigerin war nicht anwesend.

Die Glaubigerin teilte im Schreiben vom 04.09.2025 mit, dass sie am Ortstermin nicht teilneh-
men wird und Unterlagen zum Objekt (Bauplane etc.) und Informationen zu den derzeitigen
Nutzungsverhaltnissen nicht vorliegen.

Die Schuldnerinnen 1) und 2) waren mit Schreiben des SV vom 03.09.2025 zum Ortstermin
am 18.09.2025 * 13% Uhr geladen.

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

Das Einladungsschreiben an die Schuldnerin 1) kam mit dem Postvermerk ,Empfanger unter
der angegebenen Anschrift nicht zu ermitteln®, zurick.

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

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

Betretungsverbot des Bewertungsgrundstiicks wurde gegentiber dem SV nicht geaulert.
Wahrend des Ortstermins konnten die typischen Raume des Objektes, sowie das Grundstlck
begangen werden.

Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde durch den SV fiir die Arbeitsunterlagen protokolliert
und zusatzlich durch Fotoaufnahmen der wesentlichen baulichen Anlagen von auf3en und in-

nen zum Ortstermin dokumentiert.

Verwendete, objektbezogene Unterlagen / Informationsquellen

Grundbuchauszug, Abdruck vom 02.05.2025, vom AG;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; zum Einheitswert flr das Objekt, jeweils vom AG;
Flurkartenausschnitt 1 : 1.000 (SV);

Altlastenauskunft vom LRA Saalfeld - Rudolstadt, (SV);

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

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

Mobilfunkantennen — Standorte aus dem Internet emf. Bundesnetzagentur.de.
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2.3

2.4

Demografiebericht ,Kommune Landkreis Saalfeld — Rudolstadt der BertelsmannStiftung
www.wegweiser-kommune.de.

Erforderliche Daten fur die Wertermittlung aus dem Bericht ,Sonstige Daten der Wertermittlung
— Sachwertfaktoren 2025 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fir das Gebiet
des Landkreises SLF — RU;

Angaben von BT zu Grundstlick und baulichen Anlagen, Ver- und Entsorgungsverhaltnissen,
Uberbau / Notweg, Baujahr und Zeitpunkt von Ausbau / Modernisierungsmafnahmen, be-
kannter Beschaffenheit und Schaden / Mangeln, Mieter / Mietereinbauten, Wohnpreisbindung,
Nutzung / Leerstand, Gewerbebetrieb, Maschinen und Betriebseinrichtungen, Risikonutzun-
gen, Gebaudeschadstoffen, baubehdrdlichen Beanstandungen, Gebaudebrandversicherung,

Energiepass.

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

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

Grundstlicks und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Da fir das Objekt keine genehmigten Bauplane vorlagen, wurde vom SV Grundriss — Sche-
maskizze des Gebaudes erstellt, als Unterlage fir die Flachenermittlung.
Alle Mal3 —, Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind als ca. — Angaben zu betrachten, mit der,

fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichenden Genauigkeit.

Vergleichspreise:

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

Rechtsgrundlagen:

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

sung von 1951.
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2.5 Baupreisindex:

Den im Sachwertverfahren berechneten Gebaudewerten liegen Raummeter- bzw. Brutto-
grundflachenpreise, bezogen auf das Vergleichsjahr 2010 zugrunde (incl. Mwst.). Die Bau-
preisindexzahl des Statistischen Bundesamtes Deutschland, bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag betragt: Baupreisindex Wohngebaude insgesamt 189,4 — Aug. 2025 / 2010 =
100.

Alle Umrechnungen aus der Wahrung DM in die Wahrung € werden mit dem Umrechnungs-
faktor 1,95583 ausgefihrt.



Architekt Wolf Rainer Hager
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 25541 ru K 51/25 Seite 10

3. Grundstiicksmerkmale

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicksmerk-

male zu beschreiben (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Stichtage beziehen, wird es besonders angegeben.

3.1.1 Grundbuchstand: Grundbuch von Marktgdlitz Blatt 63

Bestandsverzeichnis

Lfd. Gemarkung Wirtschaftsart und Lage GrolRe
Nr. * Flurstiick m?
1 Marktgélitz Gebaude- und Freiflache Ortsstralle 60 286
26/1

Erste Abteilung
Lfd. Nr. | Eigentimer

1b) 0000

- in Erbengemeinschaft —
Anstelle von 1a:

2 0000

Zweite Abteilung

Lfd. |Lfd. Nr. der betr. Grundstu- Lasten und Beschrankungen
Nr. | cke im Bestandsverzeichnis
2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt,

AZ: K 51/25; eingetragen am 13.05.2025.

Baulasten: Lt. Auskunft vom 14.05.2025 ist das Flurstlick 26/1 nicht mit einer Eintragung im
Baulastenverzeichnis der unteren Bauaufsichtsbehtrde des Landratsamtes Saalfeld-Ru-
dolstadt belastet.

Uberbau, Abstandsflicheniibergriff:
Uberbau ist It. BT nicht bekannt und aus vorliegendem Flurkartenausschnitt nicht erkennbar.
Aus tlw. Grenz- bzw. grenznaher Bebauung vorhandener Abstandsflachenlbergriff wird als

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

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

charakter. Beurteilung dem gemaf nach § 34 BauGB.
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Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,

die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Weitere Satzungen:

Denkmalschutz — nicht relevant.
FernstraBengesetz — nicht relevant.

Wasserschutzzonen, Uberschwemmungsgebiete — It. Verwaltungsgemeinschaft liegt das
Grundstiick nicht in festgesetztem Uberschwemmungsgebiet / Giberschwemmungsgefahrde-
tem Bereich. Lt. BT ist im nicht zuganglichen Keller Wassereinfluss aus dem unmittelbar an-
grenzenden Gewasser vorhanden.

Sanierungsgebiet / Stadtumbau — nicht relevant.

Immissionsschutz — nicht relevant.

Naturschutz — nicht relevant

3.1.3 ErschlieBungs- und Abgabensituation
Endgultige Erschliefungsbeitragsbescheide sind It. Verwaltungsgemeinschaft derzeit nicht zu
erwarten. Strallenausbaubeitragssatzung besteht, endgultige Beitragsbescheide sind zuge-
stellt und abgerechnet.
Zu Wasser- und AbwassererschlieBung Angaben des ZWA Landkreis Saalfeld — Rudolstadt:
,Das Grundstick ist an die offentlichen Wasserver- und Abwasserentsorgungsleitungen des
ZWA Saalfeld-Rudolstadt angeschlossen.
Die Entwasserung ist im Trennsystem strukturiert. Anfallendes Sanitarabwasser wird direkt,
d.h. ohne grundstiickseigene Vorbehandlung, in die 6ffentliche Kanalisation zur Klaranlage
Marktgdlitz geleitet.
Niederschlagswasser wird versickert bzw. in ein nahes Gewasser abgeleitet.
Der Beitrag zur Deckung des Aufwandes fiir die Herstellung und Anschaffung von Klaranlagen
mit biologischer Reinigungsstufe, sowie die dazugehdrigen Haupt- und Verbindungssammler
(Teilbetrag) in H6he von 1.021,02 EUR wurde bereits mit Bescheid vom 10.03.2009 festge-

setzt und ist beglichen.
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3.1.4 Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick wurde It. BT. zu Wohnzwecken genutzt.

3.1.5 Entwicklungszustand / Grundstiicksqualitat

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

Marktgolitz ist eine dorfliche Ortschaft mit ca. 230 EW, Gemeindeteil der Verwaltungsgemein-
schaft Schiefergebirge (insgesamt 6.500 EW) im sidlichen Landkreis Saalfeld — Rudolstadt.
Region, die von Auswirkungen des demografischen Wandels, verbunden mit negativer,
schrumpfender Bevdlkerungsentwicklung und damit einhergehend zumindest partiell von stad-
tebaulichen Funktionsverlusten aus strukturell dauerhaftem Leerstand betroffen ist. In Markt-

goOlitz stehen It. Verwaltungsgemeinschaft derzeit 3 Wohn- und 1 Gewerbegebaude leer.

Die Struktur des Ortes ist dorflich gepragt mit Wohnnutzung, kleinem Handwerk, etwas Frem-
denverkehr, einfacher Gastronomie.

In ca. 17 km Entfernung befindet sich das Freizeitgebiet Talsperre Hohenwarte.

Der Wirtschaftsraum verfligt insgesamt Uber einfache Infrastruktur.

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

Marktgolitz ist Uber untergeordnete Kreisstrafe zur Bundesstralie 85 erschlossen.

Nach Probstzella (Sitz der Verwaltungsgemeinschaft, Bahnhof an der Regionalbahnlinie Lich-
tenfels - Saalfeld) ca. 5 km.
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Nach Saalfeld (Kreisstadt, weiterfihrende Schulen, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen,
Einkaufsmarkte, Industriebetriebe) ca. 22 km.

Zum Autobahnanschluss A 71 ca. 50 km; A 4 ca. 80 km.

Offentliche Verkehrsmittel - Linienbusverkehr;

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

Zum Flugplatz Erfurt ca. 90 km.

3.2.2 Informationen zur demografischen Situation — ,,Demografischer Wandel 2023.
Kommune ,Landkreis Saalfeld - Rudolstadt®
Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: — 10,2 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung letzte 5 Jahre: - 5,0 %
Wanderungssaldo je 1000 EW: 3,2
Durchschnittsalter 49,9 Jahre;
Anteil unter 18-Jahrige 14,6 %);
Anteil 65 - 79 Jahrige: 20,6 %;

3.2.3 Lage im Ort, Verkehrslage:
Das Grundstuck liegt nahe dem &stlichen Ortsrand von Marktgdlitz.
Der GroRRe des Ortes entsprechende einfache Infrastruktur und Einrichtungen befindet sich in
Marktgélitz — Kindergarten, Freibad, einfache Gastronomie. In Probstzella értliche Verwaltung,
Grund- und Regelschule, Kindergarten, Arzte, Apotheke, Versorgungsméglichkeit, Gastrono-

mie, Freizeit-, Sport- Sozial- und Kultureinrichtungen.

3.2.4 Umgebung:
Im Umfeld einfach strukturierte, gemischte Bebauung mit Wohnhausern, Gasthaus, Nebenge-
baude, Il VG, offene / a-typische Bebauung.
Etwas erhdhtes Verkehrsaufkommen aus értlichem Durchgangsverkehr ist auf der Ortsstralle
vorhanden.
Lt. Verwaltung ist soziales Konfliktpotential nicht bekannt.
Bei Abwagung aller Vor- und Nachteile nach den erkennbaren Verhiltnissen ortlich

durchschnittliche Wohnlage.

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

zeigt.

3.2.5 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks
Reihengrundstiick in der straRenbegleitenden Bebauung, unregelmafiger Zuschnitt mit gerin-
ger Tiefe, ebene Oberflache, unmittelbar an der nérdlichen Grenze verlauft das Gewasser
,Golitz".
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Front zur Stral3e ca. 35 m, Grundstuckstiefe, ca. 7 bis 10 m.

ErschlieBung:

Ausgebaute, asphaltierte Ortsstralle mit Gehweg.

Versorgung: Wasseranschluss, Stromanschluss, Sat.-Schissel.

Entwasserung: Lt. ZWA Trennsystem, Anschluss an 6ffentlichen Schmutzwasserkanal, It. BT

mit Hebepumpe, Regenwasser versickert bzw. wird in anschlieliendes Gewasser eingeleitet.

3.2.6 Bodenverhiltnisse / Altlasten und Kontaminationen

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

Zu Risikonutzungen: Bekannte Nutzung zu Wohnzwecken.

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

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

sen.

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

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

Bodenschutzgesetz im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) registriert ist®.

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

delt und / oder bericksichtigt.

Das Hohenverhaltnis zu anschlieRenden Grundstiicken ist im Gelandeverlauf normal, es sind

ebene Grundstlicke vorhanden.
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Uber die tatsachlich vorhandenen Baugrund - / Grundwasserverhaltnisse liegen, auRer den

zum OT erkennbaren Verhéltnissen, keine weiteren Kenntnisse vor.

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

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

3.2.7 Larmbelastung
Etwas erhéhtes Verkehrsaufkommen aus oértlichem Durchgangsverkehr ist auf der Ortsstralie

vorhanden. Gebietsunvertragliche Gewerbenutzungen sind im Umfeld nicht erkennbar.



Architekt Wolf Rainer Hager

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 25541 ru K 51/25 Seite 17

4. Gebaudebeschreibung

41

Allgemeines

Genehmigte Bauzeichnungen:

Die unter 2.2 aufgelisteten Plane wurden eingesehen.

Lt. Verwaltungsgemeinschaft sind bauordnungsrechtliche Beanstandungen nicht be-
kannt. Lt. Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Bauaufsicht, liegen bei der unteren Bau-
aufsichtsbehdrde des Landratsamtes Saalfeld - Rudolstadt keine bauordnungsrecht-
lichen Beanstandungen und Meldungen des zusténdigen Bezirkskaminkehrermeis-

ters zu Beanstandungen an Heizung / Schornsteinen vor.

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

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

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

gungen vorhandenen Auflagen vorausgesetzt.

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

durchsetzbar ist.

4.2 Pos. 01 Wohnhaus

4.21

Nutzung / Leerstand:

Lt. BT eigen genutztes Wohnhaus.

Konzeption:

Wohnhaus — freistehender Massiv- und Fachwerkbau mit EG, OG und ausgebautem

DG ohne Drempel, ca. 8 m? (nicht zuganglich) unterkellert.
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Grundrissschema EG — lichte Héhe ca. 2,57 m

Hauseingang in den Flur mit Treppe zum OG und ruckwartigem Ausgang, Heizraum
und zwei kleine Nebenrdume, Arbeitsraum, Haushaltsraum mit Pufferspeicher, Ne-
benraum.

Wohn- Nutzflachen ca. 52 m?

Ein Raum (ca. 8 m?) unterkellert (It. BT nicht zuganglich).

Im Aufdenbereich

Nebengeb&aude mit Uberdachung

Nutzflache pauschal 1 Stck.
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Grundrissschema OG - lichte Hohe ca. 2,20 bis ca. 2,40 m
Flur mit Treppe vom EG und zum DG, 4 Zimmer, Kiiche, Bad mit WC, Abstellraum.
Wohnflache ca. 75 m?
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Grundrissschema DG — lichte Hohe ca. 2,04 m bis ca. 2,12 m
Flur mit Treppe vom OG, 3 Zimmer
Wohnflache ca. 49 m?
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4.2.2

—

Schui -8 kamas

Beurteilung der Konzeption und Gestaltung

Nach gewonnenem Eindruck einfaches Einfamilienhaus mit Bau- und Sanierungszeit
ublicher Grundrissorganisation sowie Bau- und Materialgestaltung. Insgesamt Auf-
bau, der zeitgemalien Bedirfnissen nicht mehr voll entspricht. Nicht barrierefreier Zu-
gang und Verkehrswege, fehlender Keller, tlw. geringe Raumhdhen. Unglnstig feh-
lender Freiraum zu Grenze,

Bauphysikalisch / energetisch Bauzeit und tlw. Sanierungszeitpunkt entsprechend,

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

Pos. 01 Wohnhaus

Rohbau

Aulenwande : Mauerwerk bzw. Fachwerk ausgemauert.

Innenwande : Mauerwerk bzw. Fachwerk ausgemauert.

Decken : Holzbalkendecken, Geputzt oder GKB-Verkleidung im EG ein-

fach gestrichen oder tapeziert, im OG 1. gestrichen oder tape-
ziert, vereinzelt Strukturputz, im DG gestrichen oder tapeziert,
tiw. USB-Platten.

Geschosstreppen : EG — OG und OG - DG eingestemmte Holztreppe, zum Spitz-
boden Einschubtreppe.

Dachkonstruktion : Satteldach mit Krippelwalmen, Holzkonstruktion.
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4.2.3

4.3
4.3.1

Dacheindeckung
Kaminkopf

Rinnen/Fallrohre

Ausbau
Aulenputz

Innenputz

Bodenbelage

Fenster

TUren

Sanitarinstall.

Heizung

Elektroinstallation

: Tlw. Schiefer, tlw. Bitumenschindeln.
: verschiefert.
: Blech.

: Thermohaut und Reibeputz, Sockel glatter Putz.

: Glatter Putz oder GKB-Verkleidung gestrichen oder tapeziert,

Bad OG Wandfliesen raumhoch, Flur und Zimmer tlw. Reibe-

putz.

: EG Flur Terrazzo, ein Raum Laminat, 2 Raume Fliesenbelag,

Heizung Rohboden, sonst HolzfulRboden.
OG und DG Laminat oder PVC-Belag, Bad keramischer Plat-

tenbelag, Dachboden lliickenhafte Bretterung.

: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, DG ein lieg. Dachfla-

chenfenster.

: AuRRen — Hauseingangstiren Kunststofftirelemente.

Innen tlw. glatte Turen, tlw. gestemmte Tlren mit Futter und

Bekleidung, Heizung Stahltir.

: EG Haushaltsraum mit WM-Anschluss, OG Bad mit eingebau-

ter Wanne, Wand-WC mit u.P.-Spllkasten, Wachtisch mit Un-
ter- und Hangeschrank, Kiiche mit Kiichenanschluss. Brauch-

wasser Uber die Heizung.

: Warmwasser — Zentralheizung, Feststoffkessel, Haushalts-

raum und Heizraum jeweils Pufferspeicher, Kompaktheizkérper

mit Thermostatventilen, im OG zusatzlich ein Feststoffofen.

: angenommen dem Gebaudestandard entsprechende Anlage.

Vereinzelt Downlights, Flur EG a.P.-Zahlerschrank mit einem
Zahler und Kippsicherungen, Flur OG a.P.-Elektroverteilung,

Hauseingang mit Klingeln, Sat.-schissel.

Sonstiges / Besonderheiten:

In der Kiiche OG vorhandener Kiichenwinkel, It. BT aus Serien-
teilen, wird als ,eingestellt” beurteilt und entsprechend der regi-

onalen Verkehrsanschauung im Wert nicht erfasst.

Baujahr / InstandhaltungsmaBnahmen

Pos. 01 Wohnhaus

Ursprungliches Baujahr unbekannt, angenommen erste Halfte des 20. Jh., It. BT Fas-
sade ca. 90-er Jahre des 20. Jh., ab ca. 2000 Heizungseinbau (Heizkessel Bj. 2009),
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4.4
4.41

Kunststofffenster, in den letzten Jahren Bad OG und Ful3bodenbelage erneuert,

Elektrozahler und Kippsicherungen.

Nutzungsperspektive
»In die Jahre gekommenes* Haus, das flir weitere Wohnnutzung und damit verbun-
denen Raumanforderungen als ,nutzbar” eingeschatzt wird, mit weiter erforderlicher

Sanierung bzw. Fertigstellung.

Baumangel und Schaden / objektspezifische Merkmale

Pos. 01 Wohnhaus

Sichterkennbar Schaden / Mangel im dekorativen und konstruktiven Bereich:

- KG It. BT alter Zustand;

- EG innen Heizraum und 2 Nebenraume, sowie Haushaltsraum und ein Nebenraum
mit umfangreichen Schaden, Pufferspeicherinstallation unfertig, Rohboden, Unrat-
ablagerung;

- OG Ausbau mit Verschleil, tlw. schadhafter Bodenbelag, insgesamt ohne Fulleis-
ten, fehlendes Turblatt,

- DG Ausbau mit Verschleifl3, Wand- bzw. Deckenverkleidung rohe USB-Platten, lie-
gendes Dachfenster schadhaft, fehlende Fullleisten;

- Spitzboden lickenhafte Bretterung, fragwirdige Isolierung / Dammung;

- Fassade mit Schaden, fleckig, mit Verschmutzung, Gesimse und Ortgang mit Scha-
den, Dacheindeckung mit Schaden und fragwirdiger Firstabdeckung;

AuRenanlagen / Grundstiick

- tlw. nur Rohboden, geringer als ,Uiblicher Umfang®;

- Nebengebaude mit Schaden;

- It. ZWA nur Teilbeitrag erledigt;

Zustandseinordnung:

Nach gewonnenem Eindruck tlw. ausreichender, tlw. normaler Bauzustand mit Scha-
den, beeinflusst von vernachlassigter bzw. unterlassener Instandhaltung und erfor-
derlicher Fertigstellung. Insgesamt mittlerer, tlw. hoher Reparaturanstau mit entspre-
chend grofRem, tlw. unabweisbarem und tlw. disponiblem Instandsetzungs-, Instand-

haltungs- und Fertigstellungsaufwand.

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

Modernisierungsarbeiten, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer flhren,

werden nachfolgend nur wie angegeben zugrunde gelegt.
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4.5
4.5.1

4.6

4.6.1

4.7

Schadlings- und Hausschwammbefall sowie Gebaudeschadstoffe waren, aufder in
ggaf. benannten Bereichen, ansonsten nicht sichterkennbar, aufgrund der nicht mdogli-

chen Kellerbesichtigung bestehen diesbezuglich Unwagbarkeiten.

Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale

Pos. 01 Wohnhaus
Siehe 4.2.1 Beurteilung der Konzeption und Gestaltung

Restnutzungsdauer

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

Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern (§ 4 ImnmoWertV).

Pos. 01 Wohnhaus

Fir das zu bewertende Objekt ergibt sich aufgrund des urspriinglichen Baujahres ein
Gebaudealter zum WST von geschéatzt ca. 80 Jahren.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach dem Modell des Sachwertfaktors LGZ 80
Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 2 zu § 12 bei 6

Modernisierungspunkten = rd. 26 Jahre.

Danach kann im vorliegenden Fall die RND durch den ,normalen Zustand®, unter der
Voraussetzung zukinftiger stetiger Instandhaltung, gerundet mit 26 Jahren
eingeschéatzt werden.

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

den.

Fir das Gebaude wird die Alterswertminderung im Sachwertverfahren als gleichma-

Rige (lineare) Minderung flir sachgerecht eingeschatzt.

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

In den Kostengruppen 300 und 400 — DIN 276 — sind sdmtliche Kosten des Bauwerks, soweit
sie fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten relevant sind, erfasst. Darin sind i. d. R.
auch Kosten fur Bauleistungen und Bauteile enthalten, die bei der Berechnung der BGF bzw.
BRI entsprechend der Definition der DIN 276 nicht erfasst sind.

Bauteile die im BRI/ BGF nicht erfasst werden - z. B. Lichtschachte, AulRenrampen, Eingangs-
Uberdachungen (Vordacher);
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4.71

4.8

4.9

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

Pos. 01 Wohnhaus

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

Der nicht zugéangliche, It. BT alte Keller wird als nicht nutzbar eingeschatzt und bleibt
ohne Wertansatz

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

Bei vorliegendem Objekt waren dies: ein Quergiebel;

Ein Nebengebaude ca. 4,00 m * 3,00 m; Umfassung Mauerwerk, Betonboden Decke
/ Dach geputzt und Folienabdichtung, Fertigtiirelement, einfaches Fenster,

daran anschlieRend Uberdachung ca. 9,50 m * 2,0 m, Stahlstiitzen und Abdeckung

mit Profilblechelementen, ohne AuRenwande, ohne Boden.

AuBenanlagen

Anschlussleitungen Wasser, Strom, Schmutzwasserkanal mit Hebeanlage und Re-
genwasserablauf.

Ruckwartiger Hauszugang einfacher Plattenbelag, Hofraum Rohboden. Einfriedung
Stralienfront It. BT Eigentum von Land Thiringen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind in der Bebauung entsprechendem Umfang und

Qualitat, AuRenanlagen in Substandard vorhanden.

Hinweis

Die Beschreibung der Bauteile, Beschaffenheit und Ausstattung erfolgt ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit. Abweichungen im Detail sind méglich. Eine umfassende
und verbindliche Beschreibung wirde eine spezielle Bauaufnahme, auch mit zerst6-
renden Untersuchungen, voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer Verkehrswer-

termittlung Uberschreiten wirde.
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5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeine Grundsatze der Verkehrswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Einfamilien — Wohngrundsttick, eigen genutzt, in dorflicher Lage.
Fir derartige Immobilien ist im &rtlichen Raum von eingeschrankter Marktplacierbarkeit aus-

zugehen.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6/7 InmowertV) erfolgt nach den Gepflogenheiten
des Grundstiicksmarktes, der Objekte in der Art und der Nutzung des Wertermittlungsobjektes

sowie nach den zur Verfigung stehenden Datengrundlagen.

Auf Anfrage des Sachverstandigen (mit Angabe der Eckdaten des Bewertungsobjektes) zu
Auskunft aus der Kaufpreissammlung wurde von der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses angegeben, dass ausreichend Kaufpreise nicht vorliegen. Die Anwendung des direkten

Vergleichswertverfahrens scheidet daher aus.

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

Fur Grundstiicke in der Art des Wertermittlungsobjektes bildet unter der eingeschatzten Nutzungsper-
spektive der Sachwert eine Grundlage. Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, die vornehmlich
nach der Art ihrer Bebauung nicht auf eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewendeten
Kosten ausgelegt sind.

Aufgrund der Marktverhaltnisse sind derartige Objekte nicht immer zum Sachwert (als der im Marktseg-
ment vom Veraulerer offerierte Objekt — Gesamtpreis, ohne Bezug zu Mietdaten) zu veraufiern.

Fur Eigentimer bildet im 6rtlichen Umfeld deshalb auch der Barwert der marktiblich erzielbaren Miete
einen Wertmalfstab.

Aus Kaufersicht werden Kaufentscheidungen im regionalen Raum unter der Abwagung und dem Ver-
gleich, welchen Mietaufwand ein derartiges Objekt erfordert, getroffen.

Sie entspricht auch allgemeiner Empfehlung im gewohnlichen Geschéftsverkehr bei derartigen Immo-
bilien, z. B. in Presseverdffentlichungen zum Immobilienerwerb durch Selbstnutzer:

»-.... Wer auf Nummer sicher gehen will, sollte auch bei selbst genutzten Immobilien die Rendite nicht
auller Acht lassen.”

Deshalb erfolgt die Ertragswertermittlung, die einerseits flir den Objekttyp das ,weniger geeignete Ver-
fahren® darstellt, das sich allerdings auf relativ zuverlassige Wertermittlungsparameter stiitzt und
dadurch eine aussagekraftige Beurteilung wirtschaftlicher Einfliisse, sowie in reinen Sachwertansatzen

nicht erfasste Zu- und Abschlage in marktgerechter Hohe zu bestimmen ermdglicht.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

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

Merkmal BRW - Gr. zu bewertendes hinreichende  |Anpassnung erforderlich /
Grundstiick Ubereinstimmung durchfiihrbar
Entwicklungszustand baureifes baureifes Land ja nein
Land
Art der Nutzung M W ja nein
beitragsrechtlicher Zustand ebf ebf ja nein
Bauweise offen offen ja nein
Maf der Nutzung (GFZ) keine Ang. nicht relev. nein
Zahl der Geschosse keine Ang. nicht relev. nein
Grundstlickstiefe 30 m ca. 7 bis. 10 m nein ja
Grundstlicksbreite keine Ang. ca.35m ja nein
Grundstiickzuschnitt Bauplatz- etwas ja nein
typisch unregelmafig,
rechteckig

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses vom 1.1.2024

Richtwertzone: Marktgolitz Nr. 343126 -B - M - e.b.f /m? 20,00 €
Hinsichtlich der im ebf-Richtwert enthaltenen ErschlieRungskosten wird davon
ausgegangen, dass sich der genannte Richtwert auf vorhandene
ErschlieBungen bezieht.
Modifikation des Ausgangswertes auf die Verhaltnisse hinsichtlich Mal} der
baulichen Nutzung - nicht relevant
Berlcksichtigung individuelle Grundstiickstiefe
Fur die Tiefe ist aufgrund der Richtwertdefinition eine Anpassung
anzubringen. Die geschatzte Hohe orientiert sich an Literaturangaben

20,00 € * 15% = 3,00

Zwischenergebnis Bw = 23,00 €

Intertemporale Angleichung. Aufgrund der Entwicklung in diesem Marktsektor
zum Stichtag

geschatzt 0% 0,00 €
Flr Sonstiges ist Abschlag nach sachverstandiger Einschatzung
erforderlich-objektspez. Merkmal

zum Stichtag 0% 0,00 €
Bodenwert / m? 23,00 €
Zuschlag fur Erschliefungs- und KAG - Beitrage geschatzt - €
23,00 €
23,00 €

Flurstiick Nr. Flache Bodenwert / m? Bodenwert
26/1 286 |m?* 23,00 €//m* = 6.578,00 €

|Bodenwert | 6.578,00 €|
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7. Ermittlung des Sachwertes

7.1 Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen

7.1.1 Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktlblich fir die Neuerrichtung einer ent-
sprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Es sind die Normalherstellungskosten zu
verwenden, die der Ableitung des zutreffenden Sachwertfaktors zugrunde lagen.

In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
verwendet, die in der ImmoWertV 2021, Anlage 4 Nr. Il bekannt gemacht wurden. Die NHK
2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart
(Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard (Ausstattung) des Wer-
termittlungsobjektes.

In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die ublichen Bauneben-
kosten bereits enthalten.

Die Ermittlung erfolgt mit dem Excel Programm ,Sachwert NHK 2010* von Jiirgen Schnoor (2013) auf
der Grundlage der folgenden Modellbeschreibung fir die Ermittlung des verwendeten
Sachwertfaktors - Quellenvermerk:

Sachwertfaktoren 2025 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises,

des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg.
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Pos. 01 Wohnhaus
Haustyp 1.31

Sachwertermittiung (SW-RL u
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Kostenkennwert Typ 131 874,00 €/m?

Korrektur fur fehlenden Drempel im DG Typ 131 — Abschlag 4 %
874,00 € /m?* 0,96 = 839,04 €/m? rd. 839,00 €/m?
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7.2 Sachwertberechnung

Pos. 01 Wohnhaus

Brutto- Grundflache DIN 277 1973/87/2005
Gebaudealter fikt.: 54 Jahre 281 m?
Ubl. GND : 80 Jahre Baupreisindex (Basisjahr 2010 = 100)
Restnutzungsdauer : 26 Jahre 189,40
Objektspezifische NHK 2010 839,00|€/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag
839,00 * 189,40 / 100 = 1589,07|€/m?
Gebaudeherstellungswert einschl. BNK zum WST 446.529,00 €
Wertminderung wegen Alters (nach Ross)
56,53 v.H. des Herstellungswerts -252.423,00 €
Wertminderung wegen Alters (linear)
67,50%  v.H. des Herstellungswerts -301.407,08 €
hier als zutreffend linear -301.407,08 €

Begrindung: Siehe 4.7

Zeitwert sonstiger Anlagen - Ansatz fiir Anlagen, die als nicht im (iblichen Umfang 0,00 €
enthalten eingeschatzt sind erfolgt gemal SW-RL als objektspezifisches Merkmal

Zeitwert der besonderen Einrichtungen 0,00 €
Soweit nicht als sonst- baul. Anlagen 0,00 €
aufgelistet, mit NHK erfasst

145.121,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen rd. 145.120,00 €
7.3 Sachwertzusammenstellung
7.1 Sachwert der baulichen Anlagen
Pos. 01 Wohnhaus 145.120,00 €
7.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen (frei geschatzt) 0,00 €
Lt. Sachwertmodell kein Ansatz, Anlagen sind im Gblichen Umfang im
Sachwert enthalten
pauschal nach Erfahrungssatz 0,00 €
6. Bodenwert 6.578,00 €
Bodenwert des bebauten
Grundstuicks 6.578,00 €
Bodenwert des selbststandig
verwertbaren Grundstlcksanteils - €

6.578,00 €
Vorlaufiger Sachwert zum WST (ohne Marktanpassung) 151.698,00 €
rd. 152.000,00 €
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7.4 Sachwertangleichung mittels Sachwertfaktoren

Allgemeine Grundsatze zur Marktanpassung:

a) Je hochwertiger das Sachwertobjekt ist, desto gréler ist der Marktanpassungsabschlag.
b) Je hdher die Wirtschafts— und Kaufkraft in der Region, desto héher ist der Isowert und um-

gekehrt (Isowert = Gleichgewichtswert von Sach- und Verkehrswert, d. h. Faktor 1,0).

Gesicherte Marktanpassungsfaktoren zum Verhaltnis Kaufpreis / Sachwert aus regionalen Er-
mittlungen des zustandigen Gutachterausschusses liegen flir den Objekttyp vor. Es wird der
Sachwertfaktor 2023 verwendet.

— Quellenvermerk:

Sachwertfaktoren 2025 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg.

Mit der dazu genannten Gleichung k = a * vSWP® und den dazu angegebenen Konstanten er-
rechnet sich fir den vorlaufigen Sachwert 252.000 €

fur das Bodenwertniveau ebf. 20 €/m?

a=0,7694; b = -0,1059 ein Sachwertfaktor = 0,94

Nach dem verwendeten Sachwertmodell mit Daten zum Verhaltnis KP / SW wird der Sach-
wertfaktor zur Anpassung auf den Wert des durchschnittlichen Objektes in der Art des

Wertermittlungsobjektes, unter Berlcksichtigung des ortlichen Bodenrichtwertes in Anleh-

nung an das dargestellte Modell geschatzt mit 0,94
Marktanpassungsfaktor 0,940
Sachwert 152.000,00 €
Marktangepasster Wert
0,94 * 152.000,00 €
142.880,00 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert rd. 143.000,00 €
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7.5 Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale / Wert

nach dem Sachwertverfahren

In dem angewandten Wertermittlungsverfahren und in der Marktanpassung nicht bertcksich-
tigte Grundstlicksmerkmale wie wirtschaftliche Wertminderung, Baumangel oder Bauschaden,
sind zu berlcksichtigen, soweit der gewohnliche Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbil-
dung berucksichtigt.

Im vorliegenden Fall sind sichterkennbar Schaden im dekorativen und konstruktiven Bereich),
sowie sonstige Vor- und Nachteile am Gebaude und Grundstick vorhanden (4.4.1 bzw. 4.5.1).
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind deshalb Kosten dafiir zu bertcksichtigen.

Dabei werden hierfir keine realen Kosten angesetzt, sondern ein Betrag wie er auch bei der
Preisbildung am Grundstucksmarkt bericksichtigt wird (Ubliches Verhalten potentieller Erwer-

ber derartiger Objekte unter dem Einfluss von Angebots- und Nachfrageverhaltnissen).

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

7.5.1 Mangel / Schaden

Der Immobilienservice des IVD Berlin nennt fir den Stichtag 1.10.2015 durchschnittliche Moderni-

sierungs- / Sanierungskosten bezogen auf Bauzustandsnoten.

Bauzustandsnote Durchschnittlicher Kostenaufwand €/m? Wohnflache
gut Bis max. 125 €

Normal ca. 125,00 bis ca. 500,00 €

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

Pos. 01 Wohnhaus
Bezogen auf die hier vorhandenen Verhaltnisse - wird unter Berlicksichtigung der RND nach
dem gewonnenen Eindruck veranschlagt ca. 225,00 €/m> WAl.
Die aufgelisteten Umstande rechtfertigen, angenommen die Schaden waren zum WST bereits
vorhanden, einen pauschalen Abschlag flir Schaden von frei geschatzt rd.

- 40.000,00 €
Abschlag fir Nebengebaude / AuRenanlagen usw. geschatzt - 3.000.00 €
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Zuschlag Quergiebel, Nebengebiude / Uberdachung deduktiv

Vorhanden:

Wohn-,Nutzflache EG 52 m?
Wohnflache OG 75 m?
Wohnflache DG ohne Quergiebel 44 m?
Bodenwert 6.578,00 €
Weiter unter Verwendung der marktbezogenen Daten aus 8.

Ertragswert mit sonstigen Nachteilen, aber Quergiebel und Nebengebaude

Ausgangswert Nettokaltmiete geschatzt

EG 2,25 €/m? - 0,00 €/m? = 2,25 €/m?

2,25 €/m** 52,00 m? = 117,00 €
OG/DG 4,45 €/m? - 0,00 €/m? = 4,45 €/m?

4,45 €/m* * 119,00 m? = 529,55 €
geschatzter Rohertrag / Mon. ohne Quergiebel und Nebengebaude 646,55 €
Rohertrag / Jahr:

646,55 € * 12 7.758,60 €
Verwaltungskosten:
0,04 * 7.758,60 € = 310,34 €
Mietausfallwagnis:
0,02 * 7.758,60 € = 155,17 €
Instandhaltungskosten
171,00 * 14,00€ /m? = 2.394,00 € - 2.859,52 €
entspricht -37,00%
Reinertrag 4.899,08 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert 6.578,00 €
Liegenschaftszins 2,75 % -180,9
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 4.718,18 €
26 Jahre
Rentenbarwertfaktor 18,40
Ertragswert der baulichen Anlagen 86.825,23 €
+ Bodenwert 6.578,00 €
93.403,23 €
vorlaufiger Ertragswert ohne Quergiebel und Nebengebaude rd. 93.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert mit quergiebel und Nebengebaude rd. 99.800,00 €
Der kapitalisierte Mehrertrag = Zuschlag betragt
99.800,00 € - 93.000,00 € = | 6.800,00 €
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Beriicksichtigung fehlender Ausbau EG deduktiv
Verhaltnis Wfl / BGF EG - gewahlter Kostenkennwert fur vollen Ausbau EG

Vorhanden:
BGF EG 94,0 m?
Nfl. ohne tlw. Ausbau 49 m?
Wfl. / BGF 49 / 94,0 = 0,52
Angenommen:
WIL/Nfl. mit vollem EG - Ausbau

75,0 m?
Wfl. / BGF 75,0 / 94,0 = 0,80
Reduzierte NHK fir vorhandene Verhalinisse ohne Ausbau gegeniiber NHK mit Ausbau

0,52 / 0,80 * 100 = 65%

NHK zum WST = 1589,07 €/m?BGF
davon 65%

1589,07 * 65% = 1032,9 |€/m*>BGF

Daraus Minderung des Wertansatzes in der Sachwertberechnung mit vollem Ausbau, wegen
tatsachlich tiw. fehlendem Ausbau:

1589,07 €/m>BGF - 10329 €/m?BGF = 556,17  |€/m*BGF

BGF EG = 94,0 m?
94,0 m? * 556,17  €/m?BGF =
- Alterswertminderung 67,5% - 35.288,99 €
16.990,99 €
Marktanpassung
16.990,99 € * 0,94 = - 15.971,563 €
Minderung gerundet: |- 16.000,00 €

7.5.2 Sonstige objektspezifische Merkmale — wirtschaftliche Wertminderung

Es ist hier auRerdem noch eine Korrektur erforderlich fir die unter 4.5.1 aufgelisteten Um-
stadnde — wirtschaftliche Wertminderung.

Hierfir wird die deduktive Ermittlung der Wertminderung als geeignete Methode herangezo-
gen. Die Wertminderung nach dem kapitalisierten Minderertrag wird als geeignete und nach-
vollziehbarste Methode eingeschatzt. Damit wird der herrschende gewdhnliche Geschéaftsver-
kehr im regionalen Raum des Bewertungsobjektes am zutreffendsten erfasst und berlicksich-

tigt. (Lt. Kleiber — Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* ist die Methode grundsétzlich auch auf Grundstiicke

anwendbar, deren Verkehrswert iblicherweise unter Verwendung des Sachwertverfahrens ermittelt wird — ,Sach-

wertobjekte”).
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Ertragswert des fiktiv nachteilsfreien Objektes

Vorhanden:
Wohn- Nutzflache EG 52 m?
Wohnflache OG 75 m?
Wohnflache DG 49 m?
sonstige Nutzflachen
Bodenwert 6.578,00 €
Angenommen:
Weiter unter Verwendung der markibezogenen Daten aus 8.
Liegenschaftszins des nachteilsfreien Objektes verringert 2,75 %
Ertragswert fir das nachteilsfreie Objekt
Ausgangswert Nettokaltmiete geschatzt
EG
4,83%0,5 = |2,42 2,42 €/m?
2,42 €/m* * 52,00 m? = 125,58 €
OG
5,03*0,95*1,01 = |4.83 4,83 €/
4,83 €/m** 75,00 m? = 361,95 €
DG
5,03*0,95*1,01 = |4.83 4,83 €/
4,83 €/m** 49,00 m? = 236,47 €
Nebengeb., Uberdachung 15,00 €
geschatzter Rohertrag / Mon. des fiktiv nachteilsfreien Objektes 739,00 €
Rohertrag / Jahr:
739,00 € * 12 8.868,00 €
Verwaltungskosten:
0,04 * 8.868,00 € = 354,72 €
Mietausfallwagnis:
0,02 * 8.868,00 € = 177,36 €
Instandhaltungskosten
176,00 * 14,00€ /m? = 2.464,00 €
Instandhaltung Nebengeb. / Uberd. 15,00 € - 3.011,08 €
entspricht -34,00%
Reinertrag 5.856,92 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert 6.578,00 €
Liegenschaftszins 2,75 % -180,90
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 5.676,02 €
26 Jahre
Rentenbarwertfaktor 18,40
Ertragswert der baulichen Anlagen 104.451,57 €
+ Bodenwert 6.578,00 €
111.029,57 €
vorlaufiger Ertragswert ohne Nachteile 111.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert mit Nachteilen 99.800,00 €
Der kapitalisierte Minderertrag = Wertminderung betragt
111.000,00 € - 99.800,00 € = | 11.200,00 €

7.5.3 Wert nach dem Sachwertverfahren

Der marktangepasste Sachwert ist um die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
korrigieren.

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 143.000,00 €
7.5.1 Abschlag fir Schaden / Mangel am Wohnhaus - 40.000,00 €
Abschlag Schaden / Nachteile Grundstick und Auflienanlagen - 3.000,00 €
Zuschlag Quergiebel / Nebengeb. / Uberdachung 6.800,00 €
Berucksichtigung fehlender Ausbau EG - 16.000,00 €
7.5.2 Wirtschaftliche Wertminderung / sonst. Nachteile - 11.200,00 €
Sachwert gerundet 79.600,00 €
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8. Ermittlung des Ertragswertes

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

die marktiblich erzielbaren Ertrage.

8.1 Marktublicher Ertrag

Pos. 01 Wohnhaus

Nutzung wie unter 4.2.1 beschrieben.

Als marktiiblich geschitzte Miete:

Als Datenquelle zur Festsetzung der marktiblichen Mieten fir das Objekt dienen Daten aus

Immobilienpreisspiegeln.

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

Definition des Nutzwertes Wohnungsmieten:

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

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

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

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

Ausgangswert Nutzwert Ausstattung mittel / Lage gegenliber Saalfeld einfach

= (5,50 €/m?+2* 4,50 €/m?) /3 =4,83 €m?

Erhebungszeitraum der Daten 4. Quartal 2023, intertemporale Angleichung mit Verbraucher-
preisindex Wohnung Deutschland.

5,83 €/m?/114,6 * 117,8 = 4,96 €/m? rd. 5,00 €/m?

Berucksichtigung WohnungsgréRen

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

Bertcksichtigung der abweichenden Wohnflachen - die Gleichung hat folgende Form

y= 2,9526 x %%
= Umrechnungskoeffizient
= Wohnflache in m?
Wohnfl. = x UK=y bereinigte Miete / m?
70 m? 1,0875

OG/DG 124 m? 0,9507)5,00/1,0875*0,9507 4,37
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Anpassung der Wohnungsmiete hinsichtlich der Art des Bewertungsobjektes

Dazu verwendete Einschatzung — in Anlehnung an Literaturangaben (von ,Drége* bzw. ,Streich®):
Hoherer Mietwert im Einfamilienhaus gegenuber Geschosswohnbau

Zuschlag +15 %,

4,37 €/m*>* 1,15 = 5,03 €/m?

Weitere Modifikation auf die Verhaltnisse des Bewertungsobjektes:
Intertemporale Angleichung ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht erforderlich.
EG/0OG

Abschlag Grundriss / Baugestaltung, nicht barrierefrei, fehlender Keller, tiw. geringe Raumhé-

hen, fehlender Freiraum zu Grenzen geschatzt -75%
Abschlag bauphysikalische Nachteile geschatzt -5%
Zuschlag Feststoffofen +1%
5,03 €/m?* 0,925 * 0,95 * 1,01 = 4,46 €/m? rd. 4,45 €/m?

Fir den ausgebauten EG-Bereich — unter Verwendung von

~Sprengnetter — Wohnwertfaktoren fir Hobbyraume u. a.*

Nutzwert normal nutzbar 0,4 — 0,6 mit 0,5 der Wohnungsmiete geschatzt.

4,45 €/m>* 0,50 = 2,23 €/m? rd. 2,25 €/m?

Fir das Nebengeb&ude mit Uberdachung geschétzt 15,00 €/Mon.

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

geeignet, ein Mieterhéhungsverlangen zu begrinden.

Zusammenstellung der als marktiiblich geschitzten Mieteinnahmen
Mieteinheit Flache (m?) Miete (€/m?) Monatsmiete gesamt (€)
Wohnung OG/DG 124,00 4,45 551,80 €
Raume EG 52,00 2,25 117,00 €
176,00 668,80 €
Nebengeb. 1 15,00 € 15,00 €
Carport - 0,00 € 0,00 €
Marktiblicher Rohertrag/Jahr 8.205,60 €
Restnutzungsdauer geschatzt = 26 Jahren
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8.2 Liegenschaftszinssatz

Aus Kaufpreisen abgeleitete LGZ werden vom Gutachterausschuss fir den Objekttyp nicht
ermittelt und veroéffentlicht. Es wird deshalb auf Literaturangaben als Erfahrungswerte zurtick-
gegriffen, die auf die Situation des Bewertungsobjektes sachverstandig modifiziert werden. Die
Modifizierung auf den objektbezogenen, marktkonformen LGZ erfolgt mittels Gewichtung der

objektbezogenen Risikofaktoren.

Fir die Ertragswertberechnung ist der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von zentraler Be-
deutung. In diesem Ansatz kumulieren die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeurtei-
lung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zukinftige Entwicklungspotentiale, Dauer-

haftigkeit solcher Erwartungen, d. h. insgesamt der zu erwartende Nutzen aus der Immobilie.

Der Liegenschaftszins ergibt sich deshalb aus dem Kauferinteresse an einer Immobilie (Ren-
dite- und Risikoerwagungen). Objekte mit hohem wirtschaftlichem Interesse und mit erhéhtem
wirtschaftlichem Risiko (z. B. Gewerbeobjekte) flihren zu einem hohen Zinssatz, da hier der

Gedanke der schnellen Amortisation im Vordergrund steht.

Nach IVD — Empfehlung (1 / 2025) fur freisteh. EFH
Liegenschaftszinssatz 1,5-4,0%

Modifikation auf die Verhaltnisse des Bewertungsobjektes (nach dem Modell von Dr. G. Sommer GUG

3.2006)

1) Fur kurze RND Orientierung in der unteren Halfte der Bandbreite 1,5-2,75%

2) Kaufpreisrelation und Zukunftserwartung, fiir vorh. Verhaltnisse und Zukunftserwartungen
in der oberen Halfte der Bandbreite 2,13-2,75%

Individuell sachverstindig angepasster Liegenschaftszinssatz, aufgrund der Miethohe,

Objektqualitit und GroRe, Lage sowie Marktgangigkeit =2,75%
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8.3 Bewirtschaftungskosten

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

forderlich.

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten schéatze ich in Anlehnung an die Erfahrungssatze,

die sich aus der Il. Berechnungsverordnung, der ImmoWertV ergeben.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten: fiir das Haus

0,04 * 8.205,60 € = 328,22 €
298 € je Wohnung - Jan. 2021
Betriebskosten:

0 * 8.205,60 € = 0,00 €

Mietausfallwagnis: 2 % bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstiicken

0,02 * 8.205,60 € = 164,11 €
Instandhaltungskosten (Jan. 2021)
Wohnungen, jahrlich je m?, wenn die Schonheitsreparaturen von 11,70 €

Mietern getragen werden

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

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

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

Fach" tragt.
Garagen (einschl. Schonheitsrep.) 88 €/Platz und Jahr
14,00 €/m? Wohnflache
176,00 * 14,00 € = 2.464,00 €
Instandhaltungskosten fiir Nebengebaude 1,00 €
Instandhaltungskosten fiir 0,00 €

Zuschlag zu Instandhaltungskosten wegen Altbausub-

stanz /Ensemblelage / Einzeldenkmal
0,00 * 2.464,00 € = 0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: 2.957,34 €
entspricht 36,04 %

Es wird von (blichen Vereinbarungen ausgegangen, wonach Schonheitsreparaturen und
Kleinreparaturen vom Mieter zu tragen sind
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8.4 Ertragswertermittiung
Rohertrag
marktiblich erzielbare Miete pro Jahr 8.205,60 €
Bewirtschaftungskosten -2.957,34 €
Reinertrag 5.248,00 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 181,00 €
Bodenwert: 6.578,00 €
Liegenschafts-
zinssatz - % -: 2,75
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 5.067,00 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
26 Jahre
Vervielfaltiger: 18,40
Ertragswert der baulichen Anlagen 93.244,00 €
Bodenwert, der den Ertrédgen zuzuordnen ist 6.578,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des bebauten 99.822,00 €
Grundstiicks 99.800,00 €

8.5.3 Wert nach dem Ertragswertverfahren

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

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

Vorlaufiger Ertragswert 99.800,00 €
8.5.1 Abschlag Schaden am Haus - 40.000,00 €
Abschlag Schaden Aullenanlagen - 3.000,00 €
Ertragswert gerundet 56.800,00 €
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9. Verkehrswertermittiung

9.1 Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks

Die angewandten Verfahren fuhren zu dem Ergebnis:
Sachwertverfahren 79.600,00 €
Ertragswertverfahren 56.800,00 €

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

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

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

Die Marktplacierbarkeit wird fir das Bewertungsobjekt als befriedigend eingeschatzt.
Vorhandene Haus — Leerstande (in Marktgolitz derzeit 4 Objekte) setzen die Kaufpreise bei

derartigen Objekten in der Region auf3erdem unter Druck.

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

marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte schatze ich auf der Grundlage des Sachwertes den

Verkehrswert gerundet 80.000,00 €
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9.2 Vorbehalte

a)

f)

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

und Richtigkeit der Angaben von BT, benannten Datenquellen und Behoérden.

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

eingetragen.

Besondere Bauteile sind wie unter 4.7 beschrieben behandelt.
In der Kiiche OG vorhandener Kiichenwinkel, It. BT aus Serienteilen, wird als ,eingestellt* beurteilt und

entsprechend der regionalen Verkehrsanschauung im Wert nicht erfasst.

Bei der Bewertung wird entsprechend der Angaben von BT, benannten Datenquellen und befragten
Behorden davon ausgegangen, dass Grenzlberschreitungen, soweit nicht im Gutachten erwahnt, nicht
vorhanden sind, keine baubehdérdlichen Auflagen und Beanstandungen, aufier im Gutachten erwahnte
und keine nicht bauamtlich genehmigte bauliche Anlagen, aufer im Gutachten erwahnte, vorhanden

sind.

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

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

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

tigt.

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

Lésemitteln, Radon o. A.) untersucht.

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

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

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

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks siehe 9.1

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

benannten Bereichen, ansonsten nicht sichterkennbar.

b) Altlasten — It. Auskunft des RA Saalfeld — Rudolstadt ist das Grundsttick altlastenfrei ist. Dazu
als Anlage eingescannte Auskunft des Landratsamtes Saalfeld — Rudolstadt vom
30.09.2025.

c) Baulasten — It. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis beim LRA Saalfeld-Rudolstadt vom
14.05.2025 ist das Flurstiick nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeichnis der unteren

Bauaufsichtsbehorde belastet.

Baubehordliche Beschrankungen -

Lt. Verwaltungsgemeinschaft sind bauordnungsrechtliche Beanstandungen nicht bekannt.
Lt. Landratsamt Saalfeld — Rudolstadt, Bauaufsicht, liegen bei der unteren Bauaufsichtsbe-
hoérde des Landratsamtes Saalfeld - Rudolstadt keine bauordnungsrechtlichen Beanstandun-
gen und Meldungen des zustandigen Bezirkskaminkehrermeisters zu Beanstandungen an

Heizung / Schornsteinen vor.

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

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

Feststellungen zu Ubereinstimmung bzw. Abweichung von genehmigten Bauakten kénnen

deshalb nicht weiter getroffen werden.
d) Mieter/ Pachter: Lt. BT nicht vorhanden, eigen genutztes Haus.
e) Gewerbebetrieb: Lt. BT nicht vorhanden.
f)  Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen: Lt. BT nicht vorhanden.
g) Energiepass — It. BT nicht vorhanden.
h) Zustandiger Bezirksschornsteinfeger — Lutz Stiebritz, Lindenweg 18, 98529 Suhl.

i) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG — Lt. nicht vorhanden.
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Das Gutachten umfasst 59 Seiten einschliellich Anlagen und wird funffach ausgefertigt und
vierfach in Papierform, sowie einfach elektronisch zugestellt an:
Amtsgericht Rudolstadt
Marktstral3e 54
07407 Rudolstadt

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

bei meinen Akten.

Dieses ist die 5. Ausfertigung
Pressig, den 27.10.2025

Der Sachverstandige

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

PR

Bild 1
Pos. 01 Wohnhaus, Ostseite

Bild 2
Pos. 01 Wohnhaus, Siidseite
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Bild 3
Pos. 01 Wohnhaus, Nordseite

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, Westseite
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Bild 5
Pos. 01 Wohnhaus, innen EG, Flur mit Treppe EG - OG

Bild 6 ki3
Pos. 01 Wohnhaus, innen, EG Flur, Elektrozahlerschrank
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Bild 7
Pos. 01 Wohnhaus, innen, EG Heizung

Bild 8 e
Pos. 01 Wohnhaus, innen, OG Flur mit Treppe zum DG
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Bild 9
Pos. 01 Wohnhaus, innen, OG Bad

Bild 10
Pos. 01 Wohnhaus, innen, DG Flur
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Bild 11
Pos. 01 Wohnhaus, innen, Spitzboden

R ib o T B S e

R

(LI

Bild 12 Rt L R
BBT Nebengebaude / Uberdachung
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11. Massenberechnung

Die Male wurden ortlich nur stichprobenartig nachgemessen. Samtliche Massenangaben sind

als ca. - Angaben zu betrachten, mit fir die Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichender

Genauigkeit.
11.1 Bruttogrundflache BGF nach DIN 277
Pos. 01 Wohnhaus (aus stichprobenartigem Aufmaf)
KG vernachlassigt
EG 12,50%7,50 93,75 m?
0G 12,50*7,50 93,75 m?
DG 12,50*7,50 93,75 m?
Spitzboden It. ImmoWertV nicht anrechenbar
BGF Pos. 01 281,25 m?
BBT Nebengebaude
[EG |4,00%3,00 12,00 m?
BGF BBT Nebengebaude 12,00 m?
11.2 Wohn-/ Nutzflache
Pos. 01 Wohnhaus
EG
Flur 1,97*7,05-3,15*0,90 11,05 m?
Arb.-Raum 5,19*2,90 15,05 m?
Haushaltsraum |2,61*3,89 10,15 m?
Raum 2,60*4,00 10,40 m?
Abst.-Raum 2,32*2,25-0,35*0,35 5,10 m?
51,75 m?
Putzabzug 0% 0,00 m?
WFI/ Nfl. EG 51,75 m?
0OG
Flur 5,50*0,86+1,33*1,97+1,08*1,00 8,43 m?
Bad/WC 1,81*2,78 5,03 m?
Kiiche 2,58*2,70-0,35*0,35 6,84 m?
Wohnzimmer [4,57*4,11 18,78 m?
Zimmer 3,47*2,99 10,38 m?
Zimmer 3,91*2,98 11,65 m?
AR. 0,83*2,96 2,46 m?
Zimmer 4,40%2,71 11,92 m?
75,50 m?
Putzabzug 0% 0,00 m?
WFI OG 75,50 m?
DG
Flur 4,15%1,07+2,18*1,00/2 5,53 m?
Raum 3,78*(3,40*2*1,0/2)-0,58*0,50-0,12*1,60 12,37 m?
Raum 3,78%3,77 14,25 m?
Raum 3,94*(3,40+1,00/2+0,60/2) 16,55 m?
48,70 m?
Putzabzug 0% 0,00 m?
WFI DG 48,70 m?
Wohn- und Nutzflache insgesamt 175,95 m?
Wohn-/Nutzflache / BGF 0,63
BGF /Nutzeinheit 1,60
Sonstige Nutzflachen
BBT Nebengebiude und Uberdachung pauschal 1 Stck.
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Thiiringer Landesamt fir
Bodenmanagement und Geoinformation A_LISZLIQ aus dem
Hohenwindenstrafie 13a Liegenschaftskataster
A et Liegenschaftskarte 1: 1000

Erstellt am 04.07.2025

Flurstisck: 26 /1 Gamaintde: Probstzedla
Fhur: 0 Kreis; Saalleld-Rudolstad
Gemarkung Mankigaliz
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Landratsamt - : ™
Saalfeld-Rudolstadt

IBw e Anaprectqpirtnerfin

Frau Jabm
2.5 Uimwalt- wind Bauord vungsans
Laentratuamk LasPeid-Audinledi - PE J244 - 0708 SasTekdaale 2.5.2 56 Wasserwirtschaft/Bod enschuiz
Eantaktmiglichkaiben
Hetm @ DEETIEI3 A0
Dipl.Ing, Wolf Rainer Hager & 03672873 370
Hauptstrafe B8 & wasierundhodenschutz@® krei-sif.de
95332 Prassig Daermtgehinde

Sriwarrburger Chaussoe 12
O740T Rudalstsdt, Raum 213

Datam wnd Ixichen Wrer Macwichi e Fruhen D Ao Bine e angebienl [T
16.09.202% TN ADAS 16025, Mjah A0, 2035
K 51/1%

Altlastenauskunft fiir den Antrag des Herrn Dipl.-ing. Wolf Ralmer Hager fir das Flurstick 26/1 in der
Flur @ der Germarkung Marktgblitz vom 16.09,2025

Sehr geehrter Herr Hager,

die Recherche der unteren Bodenschutzbehtrde hat ergeben, dass das o, g. Grundstick altiastenfrai
und semit nicht als Altlastenverdachtsflache im Sinne ven § 2 Abs. & Bundes-Bodenschutzgesetz (BBo-
dSchiG, In der jeweils gelienden Fassung| im Thiiringer Altlasteninformationssystem [THALIS) regis-
triert ist,

Es llegen der unteren Bodenschutzbehrde auch keine Erkenntnisse vor, aus denen sich ain Altlasten-
verdacht ablaitan |asst.

Es wird ousdrilcklich doarouf hingewlesen, dass die Behdrde nicht gewdhrleisten kann, doss die Um-
weltinformotionen, die fiir Sie rusammengestellt wurden, ouf dem gegenwdrtigen Stand, exakt und
vergleichbar sind,

Mit freundlichen Griien
im Auftrag

= f¢ —F HL__
Jahn S
Sachbearbeiterin

R byethurruryg Erepparcy e Sealfeid - Redpisisd Tulefon (feiraie) &ET1 R1§0

ik DTS B 0303 G000 (000 18 » BWTFT-8C) FELADFFLSAR dchigurgle 34 » GFI1E SealfuidLaale
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38T
Landratsamt emad "

Landratiams Sealfelo-Rusaktadr - PF 1144 - 07308 SaafeldSasie S Ihrf'e Armprechpartnerin
1 Frau Rasch

I| 2.54 5G Bauordnung
1 Kantaktmaglichkeiten

Amtsgericht Rudolstadt
Frau¥. Miller 1
Postfach 100208 i

3 I @ 03671823 806
07392 Rudolstadt e i 8 KRyl N
| Cingyat ) I, MT:l'- l[”—r:l || & baulastenihreis-slf. de
R it 1 : -'rJi Dienstgnblide
‘l-"-"" 151, Al e B L Schlofstrafie 24
otk % O731E SaalfeldSazle, Raum 448
Dratuint und feichen Threr Sachrichs; Unser Zecher (bai Antwart bitta #hits anpeben): Datum:
OR.05. 2025 / K51/25 2.5.4/25-0488,1 ' 1:-.I:|';.1025

Auszug aus dem Baulastenverzelchnis gemiaR § 90 Abs. 5 der Thiiringer Bavordnung (ThiirBo)

Gemarkung:  Marktgolitz
Flur-Flurstiick: -, 26/1

Sehr geehrte Frau Miiller,

Ihr Antrag auf Einsicht in das Baulastenverzeichnis ist am 14.05.2025 im Landratsamt Saalfeld-Rudelstadt
eingegangen.

D-as von [hnen im Antrag angesprochene, o.g. Flurstiick ist micht mit ainer Eintragung im Baulastenverzeich-
nis der unteren Bauaufsichtshehirde des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt belastet.

Hinweis:
Es ist nicht ausgeschlossen, dass zum Zeitpunkt dieser Auskunft nach nicht alle erklirten Baulasten eingetra

gen sind, Darilber hinaus gilt ein gefertigter Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vorbehaltlich noch nicht
erfasster Fortfliihrungsnachweise.

Mit freundlichen Griiken
im Auftrag

&

o I
Rasch
Sachbearbeiterin Baulastan

Glimabiper 30 CERSLRADDOOC] 1365 T
Bankserbindung: ¥rawsparasss Saslfeld-Rudolsra
1B H: DE2S BI05 0303 0000 0000 19 - SWIFT-8IC: HELADER LSAR

Telefon (2antralel; 03671 A25-0
SthlaRstrafe 24 07115 Saalleld Saale
waw krea-sif.oe
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Landretsamt Saalfeld-Fudalstede - PF 2244 - 07308 Saatfeld’Saale

20 4204 1803 51 COI5 4340
DV03.35 0,85 Deutsche Post '\GF

KA

Herrn

DiplIng. (FH) Woll Rainer Hager
Hauptstralie 83

96332 Pressig

Landratsamt Il==l
Saalfeld-Rudolstadt ™

Ikrfe Arsprechpartnerdin

Herr Hoffmann

2,54 56 Bavordnung
Hantaktmdiglichkeften

T 03671823433

o 03IRTLERIIT0

& bevaufsicht @krais-slf.de

Diensigebiude
Schlofstrafe 24
O¥318 Saalfald/Saale, Raum 454

Wit freundlichen GriiRen
im Aufirag

gez. Hoffmann
Stelly, Leiter Sachgebiet Bauordnung

claubigee-lo: DESGLAAI0CO0LLIIGET
Banksertaindung: Krefasparkasss Saalfeld-Rucdalstardt

(DAY OE25 305 0303 D00 Q000 19 « BWIFT-RIC HELATEF1SER

Detum und Zeichen lhrer Nachrichit: Wnzer Teichen |bei Antwort Ditke stals angaban): Datum:
1£.09.2015, K 51/15 254 25-1028/1 13.09.2035
)
5 Worhaben Auskunft zu Bauauflagen oder Baubehérdliche Beschrinkungen /
p Beanstandungen und liggen Meldungen des zustandigen
8 Bezirkskaminkehrermeisters zu Beanstandungen an Heizung / Schornsteinen
i Wwar, L
% Yerfahren | Beratung .
: | Grundstiick | 07330 Probstzella, Marktgélitz 60 -
E: Gernarkung | Marktgdlitz
] Flur-Flurstiick 261 o
E
; Sehr geehrter Herr Hager,
Z . _
ﬁ bei der Unteren Bauaufsichtshehéirde des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt sind zu den von Ihnen angefragten
i Themen keine Verfahren anhangig.
g Fiir Rickfragen stehe ich [hnen selbstvarstandlich gern 2ur Verfligung.

Teleun (Zerirale); 01671 4330
Sehiakstrabe 74 17318 Saalfedfsaake
e kewls-slf . de
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Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
fiir Stidie und Gemainden des Landkraises Saalimd-Rudolstadt

4w agw—
=Tt e e
i B B0 Bt Sl

v Sinaeld-Piciniatect - Permchliteer Stralie 30 07110 Saafeid

Herrn
Digl.Ing. {FH) Wolf Rainer Hager
Hauptstrale B8 Bearbaiter:
86332 Pressig Frau Finkous
Tel. 03671 5796-10 e
Fax 03671 2013
T-A-R 25.08,2025

Baschluss des Amisgerichis Rudolsiadt, susgefertigl am 02.07 2025 - Geschafisnummer K 51/25
Verkehrswertermittiung fir das Grundstiick in:

07330 Probstzalla, Marktgdlitz 80, Gemarkung Markigdlitz, Flurstick 26/

Seihr geahrter Herr Hager,

das angefragte Grundsiiick ist an die Gffentichen Wasserver- und Abwasserenisorgungsieiungen des
ZWA Saalfeld-Rudolstadt angeschlassan.

Dia Entwasserung =1 im Trennsysiem strukiuriert. Anfallendes Sanitirabwasser wird direkt, d.h. ohne
grundstiickseigensa Vorbehandlung, in die Mffentliche Kanalisation zur Klraniage Markigolitz geleitel.

Miaderschiagswasser wird versickerl brw. in ein nahes Gewasser abgelaitel.

Der Beitrag zur Deckung des Aulwandes fir die Hersteliung und Anschaffung von Kldranlagen mit
biodogischer Reinigungsstufe sowia die dazugehdrigen Haupt- und Verbindungssammier (Tedbsitrag) in
Héhe von 1.021,02 € wurde berelts mit Bescheid vom 10.03.2009 fesigesatzt und ist beglichen.
Hinwaisa:

Die Sachbearbeitung der Anfrage st gemal Verwallungskoatensatzung (VK) kostenpfiichlig. Mit dieser
Steflungnahme erhalien Sie den Kostanbescheid.

Mit freundlichen Grilen

Zwackverband Wasserversorgung und Abwasserbeseltigung fur Stadie und
Gameindan des Landkrelses Saalfedd - Rudolstadi

Cedihiie
K FIVETIN
AL Technologle

Angchrif Ramachitzer Si. 50
07310 Samilakd

Verbandsvoraitz. Sven Mechiold
', Geachiifisiotler  Andress Stausbarg

h.
+ -.Es-—"-.
Finkous
SB Technologie

Aushihrichn Indormationen fur Arwandimg dar Datanschuil sgrandvissondniing
[ThidrD50) scwhe dia Informationoen mu den Artikedn 13 und 14 gar DSGVO fnden Sie auf unserer informatsaiin

Telelon 03671 57880
Tolofax 03671 2014
E-fail o @ owa-all-ru.de
Imtarmet  www rwi-sH-nu.de
Laftweg-1D 15801 3000001 -80

Anlagen 1 Bestandsplansuszug, Legende, 1 Koslenbescheid (VK)

(DSGVO) |, . m. dem Thiringss Dalsnschutrgeset:

Sprochaniien
Fadai (v a 8- 12 und 13- 18 U
Donnarsiag  &- 12 und 13 - 18 Lihr
Steuer-dr. 1811401 TE
USi-idNr. DE155022027

Bark
Kraei
IBAKN DEB1 8305 0303 D000 0002 T2
BWIFT-BIC HELADEF1SAR
Glbubigeri0 DERSZWADIDIOITAZ2

J




