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1 Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzungen Erlauterungen

AA Aulenanlagen

ALKIS Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem
AS Ausstattungsstandard

aWF anrechenbare Wohnflache
BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

Bj. Baujahr

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

BRW Bodenrichtwert

BWK Bewirtschaftungskosten

DG Dachgeschoss

DoGa Doppelgarage

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

GBA Grundbuchauszug

G&F Gebaude- und Freiflache
GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl

GRZ Grundflachenzahl

HP Hochparterre

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
JRoE Jahresrohertrag

KG Kellergeschoss

LSZ Liegenschaftszins

LZS Liegenschaftszinssatz

LWF Landwirtschaftsflache
MD-G Mansarddachgeschoss
MZ-G Mehrzweckgebaude

NF Nutzungsflache

NG Nebengebaude

NGF Netto-Grundflache

NHK Normalherstellungskosten
NK Nebenkosten

NKM Netto-Kaltmiete

NutzbF nutzbare Flache

0 Odland

oG Obergeschoss

SWF Sachwertfaktor

SW-RL Sachwertrichtlinie

Thir. KAG Thiringer Kommunalabgabengesetz
UG Untergeschoss

VG Vollgeschosse

vgl. vergleiche

WE Wohneinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WF Wohnflache

WNuF Wohn-/Nutzungsflache
WaFI Waldflache

WH Wohnhaus

ZB Zwischenbau
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2 Vorblatt

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Name/Anschrift des bevollmachtigten Schornsteinfegers:
Bezirksschornsteinfegermeister Uwe Trinks, Am Gansebach 47, 07407 Rudolstadt

c) Ein Verwalter ist nicht bestellt.

d) Die zuletzt als Akutklinik fir Rheumatologie genutzte Immobilie steht seit ca. 25 Jahren leer. Es sind keine
Mieter bzw. Pachter vorhanden.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht geschatzt wurden.
h) Es liegt kein Energieausweis vor.

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

Die zuletzt als Akutklinik fir Rheumatologie genutzte Immobilie steht seit ca. 25 Jahren leer und weist Spuren
von Vandalismus auf (vgl. Fotodokumentation unter Anlage 15). Die Immobilie istim Netz unter den Lost Places
Thiringen gelistet.

= (Quelle: https://www.geocouch.de/beitrag/lost-place-akutklinik-fuer-rheumatologie-etzelbach/

Im Kellergeschoss befinden sich technische Gerate, die der ehemaligen Nutzung als Akutklinik fir
Rheumatologie dienten. Im Erdgeschoss sind ein Herd sowie Geschirr der ehemaligen Kiicheneinrichtung sowie
teilweise Mobiliar im Speisesaal (Serviermébel) und den angrenzenden Raumen (Tische, Stihle) vorhanden.
Im Ober-, Mansarddach- und Dachgeschoss befinden sich Patientenbetten und Sitzmdbel.

Unter Wirdigung des seit ca. 25 Jahren wahrenden Leerstands der Immobilie, mit einhergehendem
Vandalismus, ist den vorgenannten beweglichen Gegenstanden kein Wert beizumessen.

Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einer ehemaligen Akutklinik fiir Rheumatologie sowie Au3enanlagen bebaute
Grundstuck in 07407 Uhlstadt-Kirchhasel OT Etzelbach, In dem Tal 3, mit einer unterstellten Folgenutzung
als Mehrfamilienhaus, wird zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 mit rd.

205.000 €

in Worten: zweihundertfiinftausend Euro

geschatzt.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Besondere Hinweise in der Wertermittlung

Auftrag / MaRgaben des Auftraggebers

Gemal Beweisbeschluss des Amtisgerichtes Rudolstadt vom 09.01.2025, ausgefertigt am 16.01.2025, ist zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen. Als
Sachverstandiger wurde der Unterzeichner bestellt.

Fir den Ortstermin am 31.01.2025 wurden die Prozessparteien durch Einwurf-Einschreiben vom 20.01.2025
fristgerecht eingeladen.

Am 31.01.2025 konnte das Versteigerungsobjekt in 07407 Uhlstadt-Kirchhasel OT Etzelbach, In dem Tal 3,
durch den Sachverstandigen, Teilnehmer It. gesondertem Schriftsatz, hinsichtlich der in den besichtigten
Bereichen vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt werden.

Wesentliche Annahmen

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) gemalR § 194 BauGB. Das Gutachten wurde auf der Basis der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur
ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) erstellt.

Wenn flr den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die
nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei der Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung
von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat
erforderlich ist.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens standen noch keine von den Gutachterausschussen und/oder
anderen Quellen nach den neuen und verbindlichen Modellen abgeleiteten Daten zur Verfugung.

Um die Modellkonformitat zu gewahrleisten, kommen die zur Verfligung stehenden, veroffentlichten Daten zur
Anwendung.

Die Ubergangsfrist endete gemaR § 53 Abs. 2 ImmoWertV 2021 am 31.12.2024. Es ist in der Diskussion, die
Ubergangsfrist zu verlangern, da die Gutachterausschisse bislang noch nicht flichendeckend Daten abgeleitet
bzw. verdffentlicht haben. Falls es eine Verlangerung der Ubergangsfrist geben sollte, muss dies durch eine
Anderungsverordnung oder eine neue gesetzliche Regelung erfolgen.

Wert der beweglichen Gegenstande
Vgl. Erlauterungen unter Punkt 2.

Bisherige Nutzung der Immobilie
Die zuletzt als Akutklinik fur Rheumatologie genutzte Immobilie steht seit ca. 25 Jahren leer und weist Spuren
von Vandalismus auf (vgl. Fotodokumentation unter Anlage 15). Die Immobilie istim Netz unter den Lost Places
Thuringen gelistet.

= (Quelle: https://www.geocouch.de/beitrag/lost-place-akutklinik-fuer-rheumatologie-etzelbach/

Bei der Sanierung, Modernisierung oder dem Umbau von Bestandsimmobilien zu Reha-Kliniken bzw. Alten-
und Pflegeheimen missen sowohl baurechtliche als auch fachspezifische Anforderungen erfiillt werden. Es
gilt, aktuelle Bau- und Brandschutzvorschriften einzuhalten, Barrierefreiheit und strenge Hygienestandards
sicherzustellen sowie eine funktionale Raumaufteilung zu realisieren, die den speziellen Anforderungen des
Betreibers und den Bedurfnissen von Patienten und Bewohnern gerecht wird.

Dariiber hinaus erfordern technische Anpassungen wie die Integration moderner Medizintechnik, optimierte
Gebaudetechnik, nachhaltige Energieversorgung sowie eine enge Abstimmung mit Behérden und Fachplanern
die erfolgreiche Umsetzung solcher Projekte.

Aus den vorgenannten Griinden wird die Wiederaufnahme der Nutzung als Reha-Klinik bzw. der Umbau
zu einem Alten- und Pflegeheim als wirtschaftlich nicht sinnvoll erachtet.
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Unterstellte zukiinftige wirtschaftliche Nutzung

Die Bewertung einer Immobilie basiert auf der Annahme, dass eine zukinftige wirtschaftliche Nutzung
stattfindet. Dies wird durch die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) gestitzt, besonders bei
Anwendung des Ertragswertverfahrens. Es wird unterstellt, dass die Immobilie auch in Zukunft unter den
typischen Marktbedingungen genutzt wird.

Im Folgenden wird die Wiederaufnahme der Kliniknutzung einer Umnutzung zum Mehrfamilienhaus
gegenubergestellt. Dies ist jedoch nur eine grobe Orientierung, wobei zu betonen ist, dass eine detaillierte
Bestandsaufnahme durch Fachleute (Architekten, Bauingenieuren) unabdingbar sind:

1 Wiederaufnahme der Kliniknutzung
e Technische Anforderungen:
Eine erneute Nutzung als Akutklinik erfordert in der Regel umfangreiche Investitionen, da:
o Medizinische Standards und Hygienevorschriften eingehalten werden miissen
o Technische Infrastruktur (z.B. Spezialinstallationen fiir Medizintechnik, Beliftungs- und
Hygienesysteme) modernisiert bzw. erneuert werden muss
o Brandschutz- und Sicherheitsauflagen erheblich strenger sind als im Wohnbereich

e Kostenschatzung:
Aufgrund dieser Mehrkosten kénnen die Sanierungs- und Modernisierungskosten haufig im Bereich
von ca. 1.500 bis 3.000 EUR pro Quadratmeter liegen. Diese Spanne beriicksichtigt sowohl den
baulichen Aufwand als auch den Umbau auf den aktuellen medizinischen Standard.

2 Umnutzung als Mehrfamilienhaus
e Anpassungen:
Bei der Umnutzung in Wohnraum entfallen viele der speziellen medizinischen Anforderungen.
Allerdings sind auch hier umfangreiche MalRnahmen notwendig:
o Umgestaltung der Innenrdume (z.B. Schaffung von Wohneinheiten, Anpassung der
Raumaufteilung)
o Modernisierung der Versorgungsleitungen (Strom, Heizung, Sanitar) und Dammung
o Erfullung der Wohnungsbauvorschriften, die in der Regel weniger kostenintensiv sind als
klinikspezifische Standards

e Kostenschatzung:
In der Regel liegen die Kosten fur eine Umnutzung in den Bereich von ca. 800 bis 1.500 EUR pro
Quadratmeter. Dies macht die Umwandlung haufig wirtschaftlicher, wenn man den Sanierungsbedarf
und den Aufwand in Relation setzt.

3 Wirtschaftliche Uberlegungen
Neben den reinen Baukosten spielen auch Férdermittel, Finanzierungskonditionen und die regionale
Marktnachfrage eine Rolle. Bei einer Umnutzung als Mehrfamilienhaus bestehen oft gunstigere
Rahmenbedingungen, da die Nachfrage nach Wohnraum generell vorhanden ist.
4 Fazit
Auf Basis der allgemeinen Erfahrungswerte durfte eine Umnutzung in ein Mehrfamilienhaus
wirtschaftlicher sein als die Wiederaufnahme der Kliniknutzung, vor allem, wenn man die zuséatzlichen
Anforderungen und den damit verbundenen héheren Kostenaufwand in einer Klinik berticksichtigt.
Im vorliegenden Gutachten erfolgt die Bewertung der Immobilie in der Objektart Mehrfamilienhaus, da
e die Wiederaufnahme der Nutzung als Reha-Klinik bzw. der Umbau zu einem Alten- und Pflegeheim als
wirtschaftlich nicht sinnvoll erachtet wird
e die Nachfrage nach gro3en Wohnungen im Landkreis vorhanden ist
e der unterstellte sanierte Zustand mit Aufzug und groRzligigem Aufiengelande eine gute Vermietbarkeit
erwarten lasst.
In Anlage 11 wurden die, nach dem Vor-Ort-Aufmalf3, angefertigten Grundrisse in 11 fiktive Wohnungen
eingeteilt. Dabei ist die Raumaufteilung nur als Grundlage fir die Wertermittlung zu verstehen.
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Bewertung im SOLL-Zustand

Wie vorab beschrieben erfolgt die Bewertung der Immobilie in der Objektart Mehrfamilienhaus. Ein
wirtschaftlich und verninftig handelnder Marktteilnehmer wird hierfir umfangreiche Sanierungs-,
Modernisierungs- und Umbaumafinahmen durchfihren (lassen), um das Gebaude in einen zeitgemalien und
vermietbaren Zustand zu versetzen.

Im vorliegenden Gutachten erfolgt die Bewertung im SOLL-Zustand, d. h. die begonnenen, geplanten und
erforderlichen Sanierungs-, Modernisierungs- und UmbaumaRnahmen werden in der Wertermittlung als
ausgefuhrt unterstellt. Sie sind bereits im Ausstattungsstandard, in der Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer
und in der Ermittlung der Restnutzungsdauer bericksichtigt.

Der Werteinfluss dieser MaRnahmen in Héhe von rd. 1.152 T€ wird in den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen in Ansatz gebracht. Eine Uberschlagige Aufstellung der Kosten ist unter Anlage 14
zusammengestellt.

Hinweis: Es handelt sich dabei um eine pauschalisierte, Uberschlagige Zusammenstellung / Schatzung der
Kosten und nicht um eine ingenieurstechnische Kostenermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 ImmoWertV 21) sind Grundstiicksmerkmale, die
den Marktwert eines Grundstiicks beeinflussen. Diese kénnen beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sein.

Neben den vorab beschriebenen Sanierungs- und Modernisierungskosten im Zusammenhang mit dem
Umbau / der Umnutzung zum Mehrfamilienhaus werden folgende weitere Kosten in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in Abzug gebracht:

e dringende SofortmalRnahmen (Anschluss der fehlenden Regenwasser-Fallrohre, Sicherung des
Gebaudes gegenliber unbefugtem  Betreten, Verschlielen der kaputten  Fenster,
Reinigung/Behandlung der mit Schimmel- und Stockflecken belasteten Innenwande) - 5.000 €

o Wiederherstellung der Hausanschliisse (Strom, Wasser/Abwasser, Telefon) - 25.000 €
e (Neu-)Einbau des Aufzugs (vgl. Erlauterungen unter Punkt 6.4.2 ab Seite 27) - 100.000 €
o Kultivierung der Auenanlagen (Freischneiden bzw. Fallen von Bdumen, etc.) > 15.000 €
Der Werteinfluss dieser MalRnahmen in Héhe von rd. 145 T€ wird in den besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen in Ansatz gebracht, ebenso wie o0.g. Werteinfluss der Sanierungs- und
Modernisierungskosten in Héhe von rd. 1.152 T€ (vgl. Punkt 6.4.2 ab Seite 27 und Anlage 14).

Hinweis: Es handelt sich dabei um eine pauschalisierte, Uberschlagige Zusammenstellung / Schatzung der
Kosten und nicht um eine ingenieurstechnische Kostenermittlung.

3.2 Angaben zum Bewertungsgegenstand

Art des Bewertungsobijekts: Grundstick, bebaut mit einer ehemaligen Akutklinik fir Rheumatologie
sowie Auflenanlagen, mit der unterstellten Folgenutzung als
Mehrfamilienhaus

Objektadresse: 07407 Uhlstadt-Kirchhasel OT Etzelbach, In dem Tal 3
Grundbuchangaben: Amtsgericht Rudolstadt,

Grundbuch von Etzelbach, Blatt 365, Ifd. Nr. 6
Katasterangaben: Gemarkung Etzelbach, Flur 4, Flurstick 25/5

Gebéaude- und Freiflache, Waldflache

ImTal 31 Grolie: 42.090 m?

' Gemalk www.thueringenviewer.thueringen.de lautet die Stralenbezeichnung ,In dem Tal 3¢
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3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Mitarbeit bei der
Gutachtenerstellung:

Umfang der Besichtigung:

Eigentimer:

Gemal Beweisbeschluss des Amisgerichts Rudolstadt vom 09.01.2025,
ausgefertigt am 16.01.2024, ist der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.

31.01.2025

31.01.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
31.01.2025

siehe gesonderten Schriftsatz

siehe gesonderten Schriftsatz;

ausgeflhrte Arbeiten:

Aktenanlage; Fertigung von Schreiben, Texten, Anlagen; Beantragung
schriftlicher Auskiinfte aus 6ffentlichen Registern; Fotodokumentation

Das Bewertungsgrundstiick sowie die aufstehende Bebauung wurden
durch den Sachverstéandigen von aufien und innen hinsichtlich der
vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt.

Die Beschreibungen im Gutachten beruhen auf den Aussagen wahrend der
Objektbesichtigung sowie den Erhebungen des Gutachters.

Folgende Bereich konnten nicht von innen besichtigt werden:
e Heizungsraum und Oltanklager

Fir die nicht besichtigten Bereiche wird der allgemein vorgefundene
Zustand unterstellt.

Die zum Ortstermin erkennbaren Baumangel und Bauschaden werden
unter Punkt 3.1 erlautert.

siehe gesonderten Schriftsatz

3.4 Grundlagen der Wertermittiung

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

Vom Sachverstandigen wurden
folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.01.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.06.2024

e Festsetzung des Einheitswerts zum 01.01.2023, ausgefertigt am
07.06.2024

Ubersichtskarten und Luftbilder

Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Mal3stab ca. 1 : 5.000

e Bodenrichtwertinformation des drtlich zustandigen
Gutachterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

e Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, schriftliche Auskunft vom 25.02.2025 aus dem
Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS)

e Gemeindeverwaltung Uhlstadt-Kirchhasel, Bauverwaltung, schriftliche
Auskunft vom 04.02.2025 zum Bauplanungsrecht

e Zweckverband fiir Wasserversorgung u. Abwasserbeseitigung fir die
Stadte und Gemeinden des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt,
schriftliche Auskunft vom 17.02.2025 zur Kaltwasser- und
Abwasseranschlusssituation (vgl. Anlage 13)

e Erstellung von Grundrissen (Bestand unter Anlage 09;
Grundrissaufteilung flr die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus
unter Anlage 11)

e Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen Carsten Schiebel zum
Wertermittlungsstichtag 16.09.2023

e sonstige Bewertungsdaten aus der im Punkt 10.2 aufgeflihrten

Fachliteratur
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4 Lagebeschreibung / rechtliche Situation

4.1 Lageeinschatzung

Makrolage

Die Kleinstadt Uhlstadt-Kirchhasel liegt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt des Bundeslandes Thiringen und
befindet sich ca. 32 km sidlich von Jena bzw. rd. 48 km siddstlich der thiringischen Landeshauptstadt Erfurt.
Uhlstadt-Kirchhasel Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Ostthiiringen keine zentralortliche Funktion.

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

Laut dem Statistischen Bundesamt hat Uhlstadt-Kirchhasel rd. 5.500 Einwohner (Stand: 2023; seit 2011:
- 11,4 %). Empirica-Regio prognostiziert fur den Zeitraum 2023 bis 2045 einen weiteren Bevdlkerungsrickgang
in Hohe von 21,9 %. Die Arbeitslosenquote betrug im Gesamtjahr 2024 laut Empirica-Regio in Saalfeld-
Rudolstadt 5,9 % (zum Vergleich: Thiringen 6,2 % und Deutschland: 6,0 %). WIGeoGis verdffentlicht fiir
Uhlstadt-Kirchhasel im Jahr 2023 einen deutlich unterdurchschnittlichen Kaufkraftindex von 86,9 Punkten und
einen deutlich unterdurchschnittlichen Zentralitatsindex fiir den Einzelhandel von 53,2 Punkten (zum Vergleich:
Deutschland 100 Punkte). Nach dem Breitbandatlas des Bundesministeriums flir Verkehr und digitale
Infrastruktur verfiigen in der Gemeinde 46,0 % der Haushalte Uber eine Breitbandversorgung von mindestens
50 Mbit/s. Laut Zukunftsatlas 2022 der Prognos AG ordnet sich der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt auf Rang
379 von 400 Kreisen Deutschlands mit hohen Risiken ein.

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

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Etzelbach, rd. 3 km westlich des Zentrums von Uhlistadt-Kirchhasel. Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich durch Ein- und Zweifamilienhauser sowie Gebaude mit gemischter
Nutzung in offener Bauweise als Einzelhduser aus.

Die OPNV-Anbindung ist maRig und erfolgt durch die Bushaltestelle 'Etzelbach’ in fuRlaufiger Entfernung. Der
nachstgelegene Bahnhof 'Uhlstadt’ mit Anbindungen an den Regional- und Fernverkehr ist in rd. 4 km
Fahrstrecke erreichbar. Der Anschluss an den Individualverkehr ist maRig und erfolgt im Wesentlichen durch
die B88. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stralenraum wird als entspannt beurteilt.

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

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren handelt es sich am Standort um eine einfache bis mittlere
Mikrolage.

4.2 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
Belastungen: 16.01.2025 vor.
Hiernach sind in Abteilung Il des Grundbuchs von Rudolstadt, Blatt 4275
folgende Eintragungen vorhanden (vgl. Punkt 5.3 ab Seite 13):
Ifd. Nr. 1: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Hochspannungsleitungsrecht);
Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk

Bodenordnungs- und Da in Abteilung 1l des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
Flurbereinigungsverfahren: eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das
Bewertungsgrundstiick in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

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

Diesbeziglich  wurden keine  weiteren  Nachforschungen  und
Untersuchungen angestellt.

Daruber hinaus sich ergebende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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4.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt vom
07.06.2024 bestehen an dem genannten Grundeigentum, Az: K 72/24,
keine Baulasten.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saalfeld -
Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft und Bodenschutz, vom
25.02.2025, ist das Bewertungsgrundstiick nicht als
Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG im Thuringer
Altlasteninformationssystems (ThALIS) registriert.

Denkmalschutz: GemaR  schrifticher ~ Auskunft  durch das Landratsamt
Saalfeld — Rudolstadt, SG Bauordnung/Denkmalschutz, Herr Fritz, vom
25.02.2025, handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein
Einzeldenkmal mit der Bezeichnung Sanatorium der Klinik Weil3en.

Gemal telefonischer Auskunft durch die Untere Denkmalschutzbehorde,
Herr Fritz, vom 26.02.2025, Tel. 03671 823483, steht der Denkmalschutz
einer Umnutzung der Immobilie zu einem Mehrfamilienhaus nicht
entgegen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer entsprechenden
Planung ein Antrag zur Nutzungséanderung gestellt werden muss.

4.4 Bauauflagen, Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen

Bauauflagen, Baubehdrdliche Beschrankungen/Beanstandungen sind entsprechend der durchgefiihrten
Recherchen nicht bekannt.

4.5 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Durch die Gemeinde Uhlstadt-Kirchhasel wurde folgende Auskunft erteilt:

Flachennutzungsplan: »Im Teilflachennutzungsplan wird nur ein geringer Teil als Sonderbaufiéche
(Klinik) definiert. Der Grof3teil des Grundstlicks ist als Forstwirtschaftsflache
ausgewiesen.

Es ist moglich, entweder im Zuge der Erstellung eines die gesamte
Gemeinde umfassenden Flachennutzungsplanes diese Fldche neu zu
definieren oder im Zuge der Erstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fiir das Grundstiick durch den Grundstiickseigentiimer
eine Anderung des Teilflichennutzungsplan anzustreben.

Festsetzungen im Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiickes liegt kein Bebauungsplan
Bebauungsplan: vor.

Quelle:  Schriftiche  Auskunft durch die  Gemeindeverwaltung
Uhlstadt - Kirchhasel, Bauverwaltung, Frau S. Igl vom 04.02.2025.

4.6 Bauordnungsrecht

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

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

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 10 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

4.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

abgabenrechtlicher Zustand:

Strallenausbaubeitrage:

Das Grundstiick, Flurstiick 25/5, ist hinsichtlich des
Entwicklungszustandes zweigeteilt:

Ostlicher Bereich: Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

westlicher Bereich: Flache der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1
ImmoWertV 21)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrdge und Abgaben flr
ErschlieRungseinrichtungen nach Thir. KAG abgabenfrei.

Wasserversorgung

Aufgrund des langen Leerstandes der Immobilie wurde die
Trinkwasserleitung liquidiert. Bei Nutzungsaufnahme muss der zukunftige
Eigentimer nach § 10 Abs. 1 der Wasserbenutzungsverordnung (WBS)
des ZWA Saalfeld-Rudolstadt einen kostenpflichtigen Anschluss
beantragen.

Entwé&sserung
Die Entwasserung ist im Mischsystem strukturiert. Das gesamte, auf dem

Grundstick anfallende hausliche Abwasser ist direkt Uber die
Grundsticksentwdsserungsanlage in  den Offentlichen  Sammler
DN 150 Stz einzuleiten. Ein Abwasseranschluss ist vorhanden, muss aber
an die allgemein anerkannten Regeln der Technik angepasst werden (vgl.
Anlage 13).

= Quelle: Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung fir Stadte und Gemeinden des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt, schriftliche Auskunft vom 17.02.2025

Elektroversorgung

Der Elektroanschluss muss in der Weise ertlchtigt werden, dass bei der
unterstellten Mehrfamilienhausnutzung geniigend Leistung fir die
Wohnungen, den Betrieb einer Warmepumpe und mdglichen Wallboxen
zur Verfiigung steht.

Pauschalisierter Kostenansatz

Fur die Wiederherstellung der Hausanschlisse (Wasser, Abwasser,
Elektro) werden pauschale Kosten in Hohe von 25.000 € in den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in Abzug
gebracht.

Mit dem Zehnten Gesetz zur Anderung des Thiiringer Kommunal-
abgabengesetzes vom 10. Oktober 2019 hat der Gesetzgeber die
Straflenausbaubeitrédge rickwirkend zum 1. Januar 2019 abgeschafft.

Damit werden alle Stralenausbaumaflinahmen, die von den Gemeinden
seit dem 1. Januar 2019 begonnen wurden und kiinftig durchgefiihrt
werden, nicht mehr Uber Straflenausbaubeitrdge von den betroffenen
Grundstuckseigentimern mitfinanziert.

Fir das Bewertungsobjekt sind keine riickstandigen Beitrage/Abgaben
vorhanden.

Quelle: Schriftiche Auskunft durch die Gemeindeverwaltung Uhlstadt-
Kirchhasel, Gemeindekasse, Frau Loth, vom 04.02.2025.

Az. des Gerichts: K72/ 24
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5 Grundsticks- und Gebaudebeschreibung

5.1 Vorbemerkungen zur Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

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

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

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Zubehor ist kein Bestandteil der Wertermittlung.

5.2 Beschreibung des Grundstiicks

Nutzungsart?: Ostlicher Grundstticksbereich: 2.387 m?, davon:
Wohnbauflache > 776 m?
gemischte Bauflache 2> 1.213m?
Weg > 398 m?

westlicher Grundstlicksbereich: 39.703 m?, davon:
Wald (Laub- und Nadelholz) > 39.116 m?

Wald (Laubholz) -> 587 m?
GroRe: It. Grundbuchauszug Blatt 365 > 42.090 m?
Grundstiickslangen maximale Breite: ca. 552 m
bzw. —tiefen: mittlere Tiefe: ca.75m
Zuschnitt: unregelmafige Grundsticksform
Topografie: bebaute Flache - nahezu eben

unbebaute Flache - mittlere Hanglage

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation wird insoweit
berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist.

Zuwegung: aus o6stlicher Richtung - o6ffentlich, gesicherte ErschlieBung;
aus nordlicher Richtung > Zufahrt Uber Flurstick 22/2
(nicht privatrechtlich gesichert)

Umwelteinflusse: Bei der derzeitigen wohnwirtschaftlichen Nutzung sind
Umweltbeeintrachtigungen augenscheinlich nicht erkennbar.

2 Flachenangaben gemal Liegenschaftskataster
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5.3 Bewertungsgegenstand gemall Grundbuch

Vorbemerkung
Es wird an dieser Stelle nicht der vollstdndige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die
bewertungsrelevanten Informationen fiir das oder die Grundstiicke bzw. grundstlicksgleichen Rechte, die

Gegenstand

der angestellten Wertermittlung sind.

Angaben gemaR Grundbuch

Grundlage / Quelle: Grundbuchauszug vom 16.01.2025 (unbeglaubigte Abschrift)
Grundbuchamt (Amtsgericht): Rudolstadt
Grundbuch von: Etzelbach
Blatt: 365
Bestandsverzeichnis (BV):
Ifd. Nr. | bisherige
der Ifd. Nr. Flache
Grund- des Gemarkung Flur | Flurstick(e) Lage, Nutzungsart etc. (m?)
stiicke Grund-
sticks
6 Etzelbach 4 25/5 Gebaude- und Freiflache, 42.090
Waldflache
Im Tal 3 3
Abteilung I:
Ifd. Nr. Tag der
Ifd. Nr. | Eigentimer der Grundsticke Eintr?a un
im BV gung
2a siehe gesonderten Schriftsatz 6 28.02.2012
3.1 siehe gesonderten Schriftsatz 6 09.03.2023
3.2 siehe gesonderten Schriftsatz
Abteilung II:
Ifd. Nr. Ifd. Nr. der
der betroffenen N
Eintra- Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
gungen | Bestandsverz.
1 6 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungsrecht) fir
TEAG Thiringer Energie AG; gemall Bewilligung vom 25.10.1995 (UR Nr.
4057A/95 Notar Dr. Armbruster) eingetragen am 15.01.1996.
6 6 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K 72/24); eingetragen am
06.06.2024.

Erlauterung zu den Eintragungen in Abteilung II:

zu Ifd. Nr. 1:  Bei der Eintragung handelt es sich um eine, tber den siidlichen Grundstlicksbereich verlaufende
Hoch- und Niederspannungserdleitung samt Zubehér in einer Ladnge von 40 m. Dieser Bereich
liegt direkt an der Bundesstralle B 88 und wird als Forstflache genutzt. Durch die unterirdische
Verlegung lasst sich kein signifikanter Werteinfluss ableiten. Wertrelevanz: keine.

zu Ifd. Nr. 6: Das vorliegende Gutachten dient der Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins. Dem

Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine Wertbeeinflussung
zugemessen.

Abteilung llI: [X] keine Eintragungen

3 Geman www.

thueringenviewer.thueringen.de lautet die Stralenbezeichnung ,In dem Tal 3*

Az. des Gerichts: K72/ 24
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5.4 Beschreibung Gebaude und AuBenanlagen

Die folgende Gebaudebeschreibung ist als ein beschreibender Teil der Wertermittlung zu verstehen und erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf die dominierenden
Merkmale auf Grundlage der Ortsbesichtigung im derzeitigen Zustand des Objektes und den Informationen des
Auftraggebers/Eigentiimers. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Auskinften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die Gebaudebeschreibung erfasst die fiir die
Bewertung wesentlichen Faktoren.

Anmerkung: Da die Ansprechpartner im Ortstermin nur in sehr begrenztem Umfang Auskunft zum Gebaude
machen konnten, wurden wesentliche Angaben (Baujahr, Bauweise, Modernisierungen, Baumangel und
Bauschaden usw.) aus den mitgelieferten Unterlagen (Verkehrswertgutachten des Sachverstandigen Carsten
Schiebel zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2023) ibernommenen. Diese Angaben sind in ,kursiv* gesetzt. Aus
den Erkenntnissen im Ortstermin wurden diese Daten plausibilisiert und ggf. erganzt.

5.4.1 Ehemalige Akutklinik fiir Rheumatologie

unterstellte Objektart: Mehrfamilienhaus, (fiktiv) aufgeteilt in 11 Wohneinheiten (WE)
NHK-Typ 4.2; < 20 WE

Baujahr: ca. 1905

Bauweise: Uberwiegend Massivbauweise, tlw. Fachwerkbauweise

AuRenansicht: unverputzter Sandsteinsockel;

Klinkerfassade aus gelben Ziegelsteinen;

Séulen und Eingangsboden aus roten Mainsandstein;

Fensterfaschen mit Sandsteinumrandung und Sandsteinfensterbanken;
Gurtgesims;

Mansarddachgeschoss mit Gauben;

Dachgeschoss mit Gauben

an der ostlichen Gebaudeseite:
eingeschossiger Baukorper in Fachwerkbauweise mit flach geneigtem
Pultdach, voll unterkellert

GroRe: Bruttogrundflache = rd. 1.727 m? (vgl. Anlage 10)
(unterstellte) anrechenbare Wohnflache - rd. 873 m? (vgl. Anlage 12)

Nutzung: Die zuletzt als Akutklinik fur Rheumatologie genutzte Immobilie steht seit ca.
25 Jahren leer und weist Spuren von Vandalismus auf (vgl.
Fotodokumentation unter Anlage 15). Die Immobilie ist im Netz unter den
Lost Places Thiringen gelistet.
= (Quelle: https://www.geocouch.de/beitrag/lost-place-akutklinik-fuer-
rheumatologie-etzelbach/

Bei der Sanierung, Modernisierung oder dem Umbau von
Bestandsimmobilien zu Reha-Kliniken bzw. Alten- und Pflegeheimen missen
sowohl baurechtliche als auch fachspezifische Anforderungen erflllt werden.
Es gilt, aktuelle Bau- und Brandschutzvorschriften einzuhalten,
Barrierefreiheit und strenge Hygienestandards sicherzustellen sowie eine
funktionale Raumaufteilung zu realisieren, die den speziellen Anforderungen
des Betreibers und den Bediirfnissen von Patienten und Bewohnern gerecht
wird.

Daruber hinaus erfordern technische Anpassungen wie die Integration
moderner Medizintechnik, optimierte Gebaudetechnik, nachhaltige
Energieversorgung sowie eine enge Abstimmung mit Behdrden und
Fachplanern die erfolgreiche Umsetzung solcher Projekte.

Aus den vorgenannten Grunden wird die Wiederaufnahme der Nutzung als
Reha-Klinik bzw. der Umbau zu einem Alten- und Pflegeheim als
wirtschaftlich nicht sinnvoll erachtet.

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 14 von 82
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Unterkellerung:

Anzahl der Vollgeschosse

(ohne KG//MD-G/DG):
Dachgeschoss:
Spitzboden:

Dach:

Aullenwénde:

Innenwande:

Fenster:

Deckenkonstruktion:

Aulentreppen:

Gebaudezugange:

Innentreppen / Aufzug:

Innentiren:

Elektroinstallation:

Auf Basis der allgemeinen Erfahrungswerte dirfte eine Umnutzung in ein
Mehrfamilienhaus wirtschaftlicher sein als die Wiederaufnahme der
Kliniknutzung, vor allem, wenn man die zuséatzlichen Anforderungen und den
damit verbundenen héheren Kostenaufwand in einer Klinik bertcksichtigt.

Im vorliegenden Gutachten erfolgt die Bewertung der Immobilie in der
Objektart Mehrfamilienhaus, da
e die Wiederaufnahme der Nutzung als Reha-Klinik bzw. der Umbau
zu einem Alten- und Pflegeheim als wirtschaftlich nicht sinnvoll
erachtet wird
e die Nachfrage nach groRen Wohnungen im Landkreis vorhanden ist
e der unterstellte sanierte Zustand mit Aufzug und groRziigigem
AuBengelande eine gute Vermietbarkeit erwarten 1asst.

In Anlage 11 wurden die, nach dem Vor-Ort-Aufmaf, angefertigten
Grundrisse in 11 fiktive Wohnungen eingeteilt. Dabei ist die Raumaufteilung
nur als Grundlage fir die Wertermittlung zu verstehen.

voll unterkellert

2 (Erdgeschoss; Obergeschoss)

ausgebautes Mansarddachgeschoss und Dachgeschoss
vorhanden

Dachform - Walmdach mit Gauben (Anbau: flach geneigtes Pultdach)
Eindeckung - Biberschwanzdeckung (Anbau: BitumenschweilRbahn)
Dammung - in ausgebauten Bereichen augenscheinlich gedammt,
Spitzboden nicht gedammt

siehe Ausfiihrung ,Aufienansicht
nicht zusatzlich gedammt (Wanddicken im EG ca. 42 cm, OG ca. 38 cm)

z.T. massiv, Altbestand und Mischmauerwerk in unterschiedlichen
Ausfiihrungen und Stérken, z.T. Leichtbaukonstruktion, Lehmwénde,
Sauerkrautplatten, z.T. Fachwerkkonstruktion mit Ziegelausfachung

z.T. thermoisolierverglaste Holzfenster, z.T. Holzverbundfenster, z. T.
vergittert, z.T. thermoisolierverglaste Kunststofffenster, z.T. Glasbausteine
vorhanden

Massiv- und Holzbalkendecken

zum Kellergeschoss - 7 Stufen;
zum westlichen Hauseingang - 7 Sandsteinstufen

aus nordlicher Richtung >
zum Kellergeschoss (Oltanklager/Heizungsraum) = Metalltir*;
zum Erdgeschoss (Nebeneingang/Treppenhaus) - Holztlr**;
zum Aufzug - zweifligelige Metallttr*
aus westlicher Richtung - zum Erdgeschoss (Haupteingang) >
zweifligelige Holztur**

*mit zeitgemalkem Einbruchschutz
**mit Glasausschnitt, ohne zeitgemafen Einbruchschutz

massives Treppenhaus mit einseitigem Handlauf, gerade massive Treppe
mit  beidseitigem Handlauf, halbgewendelte Holzpodestireppe mit
einseitigem Handlauf, gerade Holztreppe mit einseitigem Handlauf,
Personenaufzug (defekt) vorhanden

z.T. Massivausfiihrung, z.T. zweiflligelig, z.T. mit Glasausschnitt,
z.T. Fillungstiren mit Futter und Bekleidung, z.T. Holzschiebetiiren,
z.T. Metalltiiren vorhanden

liberwiegend unter Putz liegend, z.T. auf Putz / Konstruktion liegend
(z.T. Altleitungen, z.T. 1995 erneuert)
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Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 15 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Heizung:

Warmwasser-Bereitung:

Sanitarinstallation:

erneuerbare Energien:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtung:

Besonnung und Belichtung:

Baumangel / Bauschaden:

Grundrisskonzeption:

Modernisierungen:

Allgemeinzustand:

5.4.2 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

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

Grinanlagen:
Baume:

Besonderheiten:

zwei Buderus Lollar G 405 als Ol- bzw. Gaszentralheizung, ca. 20,7 kW bis
25 kW, Pufferspeicher und 20.000 | Oltanks vorhanden
(Funktionsféhigkeit und etwaige Tankinhalte wurden nicht gepriift)

Uber Heizungsanlagen
Sanitérbereiche im OG und DG vorhanden, mit Duschen, Badewanne (z.T.),
Waschbecken (z.T.) ausgestattet, raumhoch gefliest

WC separat: vorhanden im EG mit wandhdngenden WC mit innenliegendem
Splilkasten und Waschtisch

Anmerkung: Die Sanitdrgegenstéande (WCs und Handwaschbecken) sowie
die Mischbatterien in den Duschen waren zum Uberwiegenden Teil nicht
mehr vorhanden. Die gesamte Immobilie, so auch die Sanitarbereiche, weist
Spuren von Vandalismus auf.

keine

Dachgauben im Mansarddachgeschoss und Dachgeschoss;
separat angebauter Aufzugsschacht;

Bewegungsbecken im Kellergeschoss

gut

o z.T. defekte vertikale und horizontale Sperrung;

e z.T. Risserscheinungen;

o fehlende Regenwasser-Fallrohre;

e kaputte/fehlende Fensterscheiben;

e  Schimmel- und Stockflecken an verschiedenen Innenwanden (Keller- und

Dachgeschoss)
o Der Verdacht auf Hausschwamm kann nicht ausgeschlossen werden.

gro3ziigig, erweiter- und verdnderbar in Absprache mit der Denkmalpflege

Dachstuhl ca. 1920 erneuert;
Elektrik zum Teil ca. 1995 erneuert

Anfang der 1990er Jahre - Sanierung der Sanitarraume;
Einbau der Heizungsanlage;
Erneuerung der Leitungssysteme (Wasser,
Abwasser, Elektro, Haustechnik)

Die Immobilie befindet sich in einem einfachen baulichen Zustand. Es ist
ein erhéhter Sanierungs- und Modernisierungsbedarf erkennbar.

Wasser-, Telefon- und Elektroanschluss nicht mehr vorhanden bzw.
Betriebserlaubnis erloschen

Abwasseranschluss vorhanden, muss an die allgemein anerkannten Regeln
der Technik angepasst werden

keine vorhanden
Ostliche Zufahrt und PKW-Stellplatz mittels Beton-Pflaster befestigt
ausreichende Anzahl an PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick méglich

zwei kleine Hauschen (Trafo- und Notstromhduschen), Holziiberdachungen
(z.T. defekt), Stiitzmauern vorhanden
Wiesenflachen (stark verwildert) vorhanden

Waldfldchen vorhanden (u.a. Eiche und Kastanie)
Grundstlick von zwei Seiten befahrbar
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6 Ermittlung des Marktwerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer ehemaligen Akutklinik fiir Rheumatologie sowie
AuBenanlagen bebauten Grundstiick in 07407 Uhlstadt-Kirchhasel OT Etzelbach, In dem Tal 3, mit einer
unterstellten Folgenutzung als Mehrfamilienhaus zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch | Blatt Ifd. Nr. | Gemarkung ‘ Flur | Flurstiick Flache
Etzelbach | 365 6 | Etzelbach R EEE 42.090 m?

—

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

Bezeichnung Bebauung/Nutzung Flache
A — bebaute Flache bebaut mit einer ehemaligen Akutklinik fir Rheumatologie und 2.387 m?
Aulenanlagen
B — unbebaute Flache unbebaut, forstwirtschaftliche Flache 39.703 m?

Summe der Grundstticksflachen: | 42.090 m?

Bei der Aufteilung der Flachen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom tbrigen Gesamtgrundstiick
abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauliert) werden sollen.

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Die erforderliche Marktanpassung erfolgt im Ertragswertverfahren vorrangig Uber den Liegenschaftszinssatz.
Hierzu stehen regionale und uberregionale Daten zur Verflgung, so dass die Anwendung des
Ertragswertverfahrens maoglich ist (vgl. auch die Beschreibung des Ertragswertverfahrens gemal ImmoWertV
und die diesbezlglichen Begriffserlauterungen in der Anlage 16).

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen
AuBenanlagen) ermittelt (vgl. auch die Beschreibung des Sachwertverfahrens gema® ImmoWertV und die
diesbezlglichen Begriffserlauterungen in der Anlage 17).

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Auswertungen zu Marktanpassungsfaktoren vergleichbarer Objekte liegen nicht vor. Aufgrund der

renditeorientierten Bewertungsmethodik wird keine Marktanpassung durchgefihrt, die ausgewiesenen Werte
verstehen sich als vorlaufige Sachwerte (vor Marktanpassung).

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafy zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen:

¢ unterstellte Sanierungs- und Modernisierungskosten

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 17 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

6.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

6.3.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich > A — bebaute Flache

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 28,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache (M)
Tiefe = 30m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs > A — bebaute Flache

Wertermittlungsstichtag = 31.01.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = gemischte Bauflache (M)
Tiefe = rd.30m
Grundstuicksflache =  Bewertungsteilbereich > A — bebaute Flache
Gesamtflache 2> 2387 m?
davon Wohnbauflache > 776 m?
gemischte Bauflache 2> 1.213m?
Weg > 398 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs > A — bebaute Flache

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 28,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 31.01.2025 x 1,10 E2
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage normal normal X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 30,80 €/m?

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Nutzungsart M M x 1,00
Tiefe 30 30 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 30,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 30,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 30,80 €/m? E3
fur die Flache ,,Wohnbauflache, gemischte Bauflache*
bewertungsrelevante Flache X 1.989,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 61.261,20€

rd. 61.261,00 €
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,70 €/m? E3
fur die Flache ,,Weg“
bewertungsrelevante Flache x 398,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 3.064,60 €

rd. 3.065,00 €

Summe = 64.326,00 €

Der abgabenfreie Gesamt-Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich > A — bebaute Flache betragt zum
Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 insgesamt 64.326 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Direkte Richtwertausweisung fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks (geeigneter Bodenrichtwert)

E2
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Gemal der Bodenwertentwicklung der letzten vier Jahre kann von einer weiteren Bodenwertdynamik von
rd. 10 % im Jahr 2024 ausgegangen werden. Zeitanteilig (vom 01.01.2024 bis 31.01.2025) rd. 1,0. Berechnung
des Anpassungsfaktor: 10 % x 1,0 = 10,0 %; daraus abgeleitet ein Faktor von 1,10.

E3

Die im Umgriff baulich genutzte Flache (Wohnbauflache, gemischte Bauflaiche = 1.989 m?) kommt als
Hauptflache mit dem vollen abgabefreien relativen Bodenrichtwert, die Restflache (Weg = 398 m?) kommt als
Nebenflache mit 25 % des abgabefreien relativen Bodenrichtwertes zum Ansatz (vgl. Anlage 07).
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6.3.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich > B — unbebaute Flache

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,25 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe
Nutzungsart

Flache der Land- oder Forstwirtschaft
forstwirtschafte Flache (F)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs - B — unbebaute Flache

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Nutzungsart
Grundstuicksflache

= 31.01.2025

=  Flache der Land- oder Forstwirtschaft
= forstwirtschaftliche Flache (F)

=  Bewertungsteilbereich >
B — unbebaute Flache

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs > B — unbebaute Flache

> 39.703 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 0,25 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 31.01.2025 x 1,00 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage normal normal X 1,00

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 0,25 €/m?
Entwicklungsstufe Flache der Lanad- Flache der Land- oder | x 1,00

oder Forstwirtschaft Forstwirtschaft
Nutzungsart F F x 1,00
Bestand ohne Mischbestand X 1,50 E3
Alter der Baume 50 Jahre > 50 Jahre X 1,50 E3
Dofte cos mittel mittel y 1,25 E3
Topografie eben Steilhanglage X 1,00 E3
Erschlieung gut schwierig X 1,00 E3
Sonstiges neutral negativ X 0,50 E3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 0,19 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 0,35 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 0,35 €/m?
bewertungsrelevante Flache x 39.703,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 13.896,05€
rd. 13.896,00 €

Der abgabenfreie Gesamt-Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich - B — unbebaute Flache betragt zum
Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 insgesamt 13.896 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Direkte Richtwertausweisung fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks (geeigneter Bodenrichtwert).

E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt  unter Verwendung der vom ortlich  zustdndigen  Gutachterausschuss  mitgeteilten
Bodenpreisentwicklung. Seit dem letzten Stichtag sind gemaf telefonischer Auskunft des ortlich zustandigen
Gutachterausschusses keine Bodenrichtwertveranderungen in der Lage des Bewertungsobjektes zu
verzeichnen.

E3
Waldflachen werden zu Kaufpreisen gehandelt, die sich neben dem Bodenrichtwert an dem Bestand, dem
Alter, der Dichte, der Topografie, der Erschliefung und sonstigen Besonderheiten orientieren.

Der Bewertungsteilbereich B — unbebaute Flache wurde an folgende Parameter sachverstandig angepasst:

Parameter Ausgangswert Anpassungsfaktoren
Bestand ohne Reinbestand Mischbestand
1,00 1,25 1,50
Alter 50 Jahre < 50 Jahre > 50 Jahre
1,25 1,00 1,50
. mittel locker dicht
Dichte 1,25 1,00 1,50
, eben mittlere Hanglage Steilhanglage
Topografie 1,50 1,25 1,00
: gut sehr gut schwierig
ErschlieBung 125 1,50 1,00
S neutral positiv negativ
Sonstiges 1,00 1,50 0,50

Die Hohe der Anpassungen wurden aus den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und telefonischer Auskunft
durch das Forstamt Saalfeld-Rudolstadt festgelegt und dient nur zur Uberschlagigen Berechnung der
Waldflachen.

Um eine differenzierte Waldbewertung zu erhalten, ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Wald- und
Forstbewertungen erforderlich.

4 Der Bewertungsteilbereich grenzt mit einer Lange von rd. 490 m direkt an die BundesstralRe 88 und ist dadurch mit entsprechenden
Verkehrssicherungspflichten belastet.
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6.4 Ertragswertermittlung

6.4.1 Ertragswertberechnung nach den §§ 27 — 34 InmoWertV 21
Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m2bzw. | monatlich jahrlich
Nr. Stck.) (€) €
Mehrfamilienhaus |01 | Wohnung 1 129,81 7,50 973,58 11.682,96
02 | Wohnung 2 156,53 7,50 1.173,98 14.087,76
03 | Wohnung 3 34,97 8,50 297,25 3.567,00
04 | Wohnung 4 76,56 8,00 612,48 7.349,76
05 |Wohnung 5 111,66 7,50 837,45 10.049,40
06 | Wohnung 6 27,25 8,50 231,63 2.779,56
07 |Wohnung 7 64,62 8,00 516,96 6.203,52
08 | Wohnung 8 68,93 8,00 551,44 6.617,28
09 | Wohnung 9 65,38 8,00 523,04 6.276,48
10 | Wohnung 10 84,34 8,00 674,72 8.096,64
11 | Wohnung 11 52,80 8,00 422,40 5.068,80
12 | Stellplatze 11 15,00 165,00 1.980,00
Summe 872,85 6.979,93 83.759,16

Aufgrund des Leerstandes und der unterstellten zukinftigen Nutzung als Mehrfamilienhaus liegt keine
tatsachliche Nettokaltmiete vor. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,76 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete
vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,5 % von 64.326,00 €

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert Bewertungsteilbereich A — bebaute Flache)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)
bei p= 3,5 % Liegenschaftszinssatz
und n = 45 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert 1

83.759,16 €

18.229,08 €

65.530,08 €

2.251,41 €

63.278,67 €

22,495

(vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich A — bebaute Flache)
vorlaufiger Ertragswert 1

Bodenwert 2

1.423.453,68 €
64.326,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich B — unbebaute Flache)
vorlaufiger Ertragswert 2

marktiibliche Zu- oder Abschlage
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Ertragswert

1.487.779,68 €
13.896,00 €

1.501.675,68 €
0,00 €
1.297.000,00 €

rd.

204.675,68 €
205.000 €
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6.4.2 Erlauterungen zu den Wertansitzen in den Ertragswertberechnungen

Flachenplausibilisierung

Auf Grundlage des Vor-Ort-Aufmalies wurden Grundrisse vom IST-Zustand erstellt (vgl. Anlage 09). Die darauf
aufbauenden (fiktiven) Wohnungszuschnitte bilden die Grundlage fir die Ertragswertberechnung. Die
anrechenbaren Wohnflachen wurden gemal Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt und mit den
GebaudeauRenmalen (Bruttogrundflache — BGF) plausibilisiert.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortsliblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Dabei wird der sanierte Zustand unterstellit.

Die Ableitung und Plausibilisierung der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete erfolgte aus mehreren Quellen
fir Vergleichsmieten. Folgende verfiigbare Vergleichsmieten wurden fiir die Ermittlung der marktiblich
erzielbaren Nettokaltmiete recherchiert:

(1) Immowelt.de
.Die angegebenen Werte sind allesamt Schétzwerte, die auf historischen Marktdaten beruhen, und
beinhalten keine Aussagen lber zukiinftige Werte des Immobilienmarktes. Immowelt (ibernimmt keine
Garantie fiir die Richtigkeit oder Vollstdndigkeit der Schétzwerte. Die Schétzwerte beschrdnken sich auf
die Angaben, welche Immowelt zum Zeitpunkt der Ermittlung der Schétzung zur Verfliigung stehen.
Abweichungen zwischen den Schétzwerten und der tatsdchlichen Lage des Immobilienmarktes sind nicht
ausgeschlossen.”

Daten fir Etzelbach + 25 km; Aktualitat: 02/2025; Wohnflachen in einer Spanne von 35 m? WF bis
185 m? WF. Hier wird eine Nettokaltmiete in einer Spanne von 5,80 €/m? WF bis 9,55 €/m? WF
ausgewiesen.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund des unterstellten sanierten Zustandes eine
Nettokaltmiete von 8,50 €/m? der Berechnung zugrunde gelegt. Diese Vergleichsmiete wird im Verhaltnis
zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 40 % gewichtet.

(2) mietspiegeltabelle.de

,Der vorliegende Marktmietenspiegel den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt ist kein offizieller Mietspiegel des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt. Bei den von uns ermittelten Angaben werden Neubauten nicht in die
Preisermittlung miteinbezogen. Die angegebenen Mietpreise pro m? beziehen sich auf die Kaltmiete.
Unsere Berechnungen basieren auf den Daten der VALUE Marktdatenbank, einer etablierten Datenquelle
der deutschen Immobilienwirtschaft. Sie ersetzen keinesfalls den eventuell vorhandenen einfachen oder
qualifizierten Mietspiegel der angrenzenden Stadte Rudolstadt oder Kahla. Sie sind aber gerade fiir Kauf-
oder Mietinteressierte wichtig und kénnen als Vergleichswerte verwendet werden.

Daten flr den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt; Aktualitat: 2025; Immobilientyp: Mieten; Wohnflache: von 35
bis Gber 100 m2. Hier wird eine Vergleichsmiete in der Spanne von 6,35 €/m?> WF bis 7,12 €/m? WF
ausgewiesen.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund des unterstellten sanierten Zustandes, der Lage
im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt mit der Nahe zur Universitatsstadt Jena und einer durchschnittlichen
WohnungsgréRe von rd. 80 m? WF eine Nettokaltmiete von 7,00 €/m? WF der Berechnung zugrunde
gelegt. Diese Vergleichsmiete wird im Verhaltnis zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 30 %
gewichtet.

(3) vdp-research - Wohn-Preisspiegel fir Deutschland 2024

vdpResearch erstellt fiir alle Landkreise und kreisfreien Stadte in Deutschland nach den Merkmalen Lage
und Ausstattung differenzierte Preis- und Mietspiegel fir Ein- und Zweifamilienhduser,
Eigentumswohnungen und Neuvertragsmieten. Diese werden nach einem bundesweit einheitlichen Modell
aus den Transaktionsdaten abgeleitet. Sie sollen eine aktuelle und schnelle Ubersicht iiber die allgemeine
Struktur der Mérkte geben. Die Preise je m? gelten fiir Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die
angegebene Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fir jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert
ausgewiesen ist.

Daten fir Landkreis Saalfeld-Rudolstadt; Aktualitat: 11/2024; Baujahresklasse: = 2000 bis aktuell;
Wohnflache: 70 m?, Objektzustand: gut. Hier wird eine marktibliche Miete in einer Spanne von 4,80 €/m?
WF bis 9,00 €/m? WF ausgewiesen.
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Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund des unterstellten sanierten Zustandes, der Lage
im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt mit der Nahe zur Universitatsstadt Jena und einer durchschnittlichen
Wohnungsgréfe von 80 m* WF eine Nettokaltmiete von 8,00 €/m? WF der Berechnung zugrunde gelegt.
Diese Vergleichsmiete wird im Verhéltnis zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 30 %
gewichtet.

Mietwertableitung aus den Verfahrensergebnissen / Gewichtung der Mietwertrecherche
Da mehrere Nettokaltmieten recherchiert werden konnten, sind die Ergebnisse unter Wirdigung
(d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) der jeweiligen Nettokaltmieten wird dabei wesentlich von der zugrunde
gelegten Datengrundlage sowie der erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Vergleichsmiete MFH
Portal Gewichtung €/m? WF
immowelt.de 40 % 3,40 (50
mietspiegeltabelle.de 30 % 2,10 (7,00
vdp.research 30 % 2,40 (8.00)
Summe: 7,90 €/m?

Mietansatz, differenziert nach unterstellter (fiktiver) WohnungsgréRe:
Die abgeleitete Nettokaltmiete wird nach der unterstellten (fiktiven) WohnungsgréoRe wie folgt in Ansatz
gebracht:

Wohnfizche Nefiokalimicte

bis 50 m* WF 8,50 €/m?WF

ab 50 bis 100 m? WF 8,00 €/m? WF
ab 100 m? WF 7,50 €/m? WF

Mietansatz PKW-Stellplatze

Gemal IVD - Wohn-Preisspiegel fir Thuringen 2023/2024 werden fir Rudolstadt keine Stellplatzmieten
veroffentlicht. Fir PKW-Stellplatze in Saalfeld wird eine Nettokaltmiete von 10,00 €/Stellplatz bis
30,00 €/Stellplatz angegeben. In der Wertermittlung wird aufgrund der Lage in der Ortslage Etzelbach und der
Notwendigkeit zum Abstellen eines PKW eine PKW-Stellplatzmiete in Hohe von 15,00 €/Stellplatz als
marktublich erzielbar eingeschéatzt und in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden entsprechend des angewandten,
veroffentlichten Modells des ortlich zustandigen Gutachterausschusses fir das Gebiet des lIm-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
bestimmt.

Mehrfamilienhaus (JRE: 83.759,16 €; WF: 872,85 m? WF; 11 Wohneinheiten)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil [€/m? WF]/ % Kostenanteil

[% vom Rohertrag] der rel. Herst.-Kosten insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 359,00 € 3.949,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,00 €/m> WF 12.219,90
Schoénheitsreparaturen - -
Mietausfallwagnis 2,00 - 1.675,18
Modernisierungsrisiko e kein Ansatz -
Summe 17.844,08
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PKW-Stellplatze (11 Stiick)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil [€/m? WF]/ % Kostenanteil

[% vom Rohertrag] der rel. Herst.-Kosten insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 15,00 € 165,00
Instandhaltungskosten - 20,00 € 220,00
Summe 385,00

Summe BWK: 18.229,09 € (entspricht 21,76 % vom Jahresrohertrag)

Liegenschaftszinssatz (LZS)

Vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fliir das Gebiet des lIm-Kreises, des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg wurden Liegenschaftszinssatze fur die Objektart
Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE, Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 WE, Mehrfamilienhaus mit Gber 20 WE,
gemischt genutztes Wohn- und Geschéaftshaus mit einem geringen gewerblichen Anteil (bis maximal < 30 %),
Daten fur den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt (Bereich 3), Aktualitat: 2022, in einer Spanne von rd. 2,5 % bis
7,1 % veroffentlicht.

Vom Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband werden fir die Objektart ,Vierfamilienhaus bis
Mehrfamilienhaus® Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 2,5 % bis 5,5 % empfohlen.
Aufgrund

e der Lage im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

e der steigenden Nachfrage nach Wohngeb&uden mit Aufzug

e des unterstellten sanierten Zustandes und des groR3ziigigen AuRengelandes

wird der Liegenschaftszinssatz im ersten Drittel Spanne mit 3,5 % eingeschatzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die lbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Gebaudetyp Gesamtnutzungsdauer (GND)
gem. Sachwertrichtlinie

Mehrfamilienhauser

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Fir die aufstehende Bebauung wird folgende Gesamtnutzungsdauer gemaf Sachwertrichtlinie bestimmt:

N GND prozentualer Anteil anteilige
Gebaude ‘ Standardstufe in Jahren | gem. Gebaudestandard GND
Mehrfamilienhaus im
unterstellten, sanierten 3,3 71 100,0 % 71 Jahre

Zustand
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Bestimmung der Restnutzungsdauer (RND) fiir das Mehrfamilienhaus

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Mehrfamilienhaus
Fir das 1905 errichtete Gebaude wird eine Modernisierung unterstellt.
Entsprechend der durchgefiihrten MalRnahmen wurden Modernisierungspunkte vergeben.

Dariiber hinaus erfolgt die Bewertung, wie unter Punkt 3.1 beschrieben, unter Berlcksichtigung der als
notwendig angesehenen Sanierungen/Modernisierungen. Hierfiir werden Modernisierungspunkte unterstellt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
Maflinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, wird ein geringerer
als der maximale Tabellenwert angesetzt.

Hieraus ergeben sich 15,0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmafRnahmen Maximale | durchgefiihrte| unterstellte

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte MafRnahmen MaRnahmen
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 3,0
Modernisierung der Fenster und Aufientliren 2 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme > 05 15
(Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0
Warmedammung der Aulenwande 4 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbéden > 20
und Treppenraum ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0
Summe 20 3,5 11,5

Ausgehend von den 15,0 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,iberwiegend modernisiert‘ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (71 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1905 = 120 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (71 Jahre — 120 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,luberwiegend modernisiert* ergibt sich flr die aufstehende
Bebauung eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (71 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (45 Jahre)

ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (71 Jahre — 45 Jahre =) 26 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 26 Jahren =) 1999.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Mehrfamilienhaus in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1999

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind Grundsticksmerkmale, die den Marktwert eines
Grundsticks beeinflussen. Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts
korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Dringende SofortmaBnahmen -5.000,00 €
Damit aus den bereits vorhandenen Baumangeln keine Bauschaden
entstehen, werden folgende MaRnahmen als dringend angesehen:

Anschluss der fehlenden Regenwasser-Fallrohre;

Sicherung des Gebaudes gegenuber unbefugtem Betreten;
VerschlielRen der kaputten Fenster;

Reinigung/Behandlung der mit Schimmel- und Stockflecken belasteten
Innenwande

Hinweis: Es handelt sich dabei um eine pauschalisierte, Uberschlagige
Zusammenstellung / Schatzung der Kosten und nicht um eine
ingenieurstechnische Kostenermittlung.

Wiederherstellung der Hausanschliisse - 25.000,00 €
Wasserversorgung

Aufgrund des langen Leerstandes der Immobilie wurde die Trinkwasserleitung
liquidiert. Bei Nutzungsaufnahme muss der zukinftige Eigentimer nach
§ 10 Abs. 1 der Wasserbenutzungsverordnung (WBS) des
ZWA Saalfeld Rudolstadt einen kostenpflichtigen Anschluss beantragen (vgl.
Anlage 13).

Entwasserung

Die Entwasserung ist im Mischsystem strukturiert. Das gesamte, auf dem
Grundstick anfallende hausliche Abwasser ist direkt Uber die
Grundsticksentwasserungsanlage in den o6ffentlichen Sammler DN 150 Stz
einzuleiten. Ein Abwasseranschluss ist vorhanden, muss aber an die allgemein
anerkannten Regeln der Technik angepasst werden (vgl. Anlage 13).

= Quelle: Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung fur
Stadte und Gemeinden des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt, schriftliche
Auskunft vom 17.02.2025

Elektroversorgung

Der Elektroanschluss muss in der Weise ertlchtigt werden, dass bei der
unterstellten Mehrfamilienhausnutzung gentgend Leistung fir die Wohnungen,
den Betrieb einer Warmepumpe und mdglichen Wallboxen zur Verfugung steht.

Pauschalisierter Kostenansatz

Fur die Wiederherstellung der Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Elektro)
werden pauschale Kosten in Hohe von 25.000 € in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen in Abzug gebracht.
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Neueinbau des Aufzugs - 100.000,00 €
Der am Bewertungsobjekt vorhandene Personenaufzug war zum Ortstermin
stillgelegt. Aufgrund des Baujahres 1973 (lt. Typenschild) kann davon
ausgegangen werden, dass der vorhandene Aufzug nicht mehr den
heutigen Anforderungen entspricht.

Dennoch bietet der (Neu-)Einbau eines Aufzugs in einem Gebaude mit flnf

Etagen (inklusive Kellergeschoss) mehrere Vorteile, die insbesondere

angesichts der alternden Bevdlkerung und der speziellen Bedurfnisse in

landlichen Regionen entscheidend sein kénnen:

e Verbesserte Barrierefreiheit:
Ein Aufzug erleichtert &lteren Menschen sowie Personen mit
eingeschrankter Mobilitdt den Zugang zu allen Etagen. Dies ist
besonders in landlichen Gebieten von Bedeutung, wo oft weniger
alternative Infrastrukturen zur Verfiigung stehen.

o Erhohte Attraktivitat fur Mieter:
Durch den besseren Zugang und den erhéhten Wohnkomfort steigt die
Attraktivitdt der Immobilie. Mieter, die auf Barrierefreiheit angewiesen
sind oder diese als zusatzlichen Komfort schatzen, entscheiden sich
eher fir ein solches Objekt.

o Wertsteigerung der Immobilie:
Die Investition in einen Aufzug wird als zukunftsorientierte Mallnahme
wahrgenommen. Immobilien, die an die Bedurfnisse einer alternden
Bevdlkerung angepasst sind, sichern langfristig ihren Marktwert und
kénnen héhere Mieteinnahmen generieren.

o Wettbewerbsvorteil im regionalen Kontext:
Gerade in landlichen Regionen, wo vergleichbare Gebaude oft auf einen
Aufzug verzichten, kann der Einbau als Alleinstellungsmerkmal dienen.
Dies fuhrt zu einer besseren Positionierung im Mietmarkt und kann die
Leerstandsquote reduzieren.

o Sicherheits- und Komfortfaktor:
Ein Aufzug sorgt nicht nur fiir einen einfacheren Zugang, sondern auch
fur ein gesteigertes Sicherheitsgefiinl der Bewohner. Gerade in
Notfallen oder bei kérperlichen Einschrankungen wird der Zugang zu
allen Ebenen erleichtert.

Insgesamt tréagt der Aufzug dazu bei, das Wohnumfeld barrierefreier,

komfortabler und sicherer zu gestalten — Aspekte, die gerade in einer

zunehmend alternden Gesellschaft und im Iandlichen Raum immer mehr an

Bedeutung gewinnen.

Aus den vorgenannten Grinden wird der (Neu-)Einbau eines Aufzugs als

wirtschaftlich sinnvolle Investition gesehen und mit pauschal 100 T€ in

Abzug gebracht.

Kultivierung der AuBenanlagen -15.000,00 €

Der wohnwirtschaftlich nutzbare Grundstiicksbereich ist durch den langen
Leerstand stark zugewachsen und teilweise verwildert. Fir die Kultivierung
der AuRRenanlagen (Freischneiden bzw. Fallen von Baumen,
Pflasterflachen ausbessern, Holzunterstande reparieren bzw. abreillen)
werden pauschale Kosten in Héhe von 15 T€ in Abzug gebracht
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Sanierungs- und Modernisierungskosten -1.152.000,00 €

Die Bewertung der Immobilie erfolgt in der Objektart Mehrfamilienhaus. Fur
die unterstellte = Nutzung werden  umfangreiche  Sanierungs-,
Modernisierungs- und Umbaukosten in Abzug gebracht. Eine differenzierte
Aufstellung der Kosten ist unter Anlage 14 zusammengestellt.

Hinweis: Es handelt sich dabei um eine pauschalisierte, Uberschlagige
Zusammenstellung / Schatzung der Kosten und nicht um eine
ingenieurstechnische Kostenermittlung.

Summe: - 1.297.000,00 €
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6.5 Sachwertermittlung

6.5.1 Sachwertberechnung nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21

Gebaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

1.727,35 m?

Baupreisindex (BPI) 4. Quartal 2024 (2010 = 100)

184,7

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag (31.01.2025)

732,30 €/m? BGF
1.352,56 €/m> BGF

Herstellungskosten
¢ Normgebaude

e Zu-/ Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

2.336.344,52 €

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK)

2.336.344,52 €

Alterswertminderung
e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

e Betrag

linear

71 Jahre
45 Jahre

36.62 %
855.569,36 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude)
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

1.480.775,16 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

1.480.775,16 €

Gebdudesachwerte insgesamt

Sachwert der AuBenanlagen (im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthalten)

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen

Bodenwert 1
(vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich A — bebaute Flache)

vorlaufiger Sachwert 1
Bodenwert 2

(vgl. Bodenwertermittlung Bewertungsteilbereich B — unbebaute Flache)

vorlaufiger Sachwert 2

Sachwertfaktor (keine Marktanpassung)

marktiibliche Zu- oder Abschlage

vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung)

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
(vorlaufiger) Sachwert (nach Abzug der BoG)

1.480.775,16 €

+ 0,00 €
= 1.480.775,16 €
+ 64.326,00 €

= 1.545.101,16 €
+ 13.896,00 €

= 1.558.997,16 €
X 1,00
+/- 0,00 €

= 1.558.977,16 €
- 1.297.000,00 €

= 261.977,16 €
rd. 262.000 €
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6.5.2 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF, Geschossflachen — GF, fiktiv anrechenbare
Wohnflache - WF) wurden auf Grundlage des Vor-Ort-Aufmalies erstellt. Anhand erganzender Quellen (digitale
Liegenschaftskarte, Luftbilder) wurde das Ergebnis plausibilisiert. Die Berechnung ergibt, bei vorhandener
Objektkonfiguration, ein plausibles Ausbauverhaltnis.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwéande 23,0 % 11,5 11,5
Dach 15,0 % 15
Fenster und Aul3entlren 11,0 % 11,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 11,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 11,0
FuRboden 5,0 % 50
Sanitareinrichtungen 9,0 % 9,0
Heizung 9,0 % 9,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 6,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 735% [ 2655% | 0,0%
Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren 60 65 70 75 80
Ausstattungsstandard 1 2 3 4 5
gewichteter Ausstattungsstandard 3,3
gewichtete, standardbezogene Gesamtnutzungsdauer 71 Jahre

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen - vgl. Anlage 18

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: 4.2; < 20 Wohneinheiten
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,00 0,00
2 670,00 0,00 0,00
3 765,00 73,50 562,28
4 915,00 26,50 242,48
5 1.105,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 804,76
gewogener Standard = 3,3
Anpassung:
@ Wohnflache x 0,91
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 732,33 €/m? BGF
NHK 2010 fiir das Mehrfamilienhaus rd. 732,30 €/m* BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Qualitatsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der
vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der
Baupreisindex zum Qualitatsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand (4. Quartal 2024 - 184,7) zugrunde gelegt.

Zu-/ Abschlage zu den Herstellungskosten

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

Beim Bewertungsobjekt sind keine Zu-/Abschlage erforderlich.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

Beim Bewertungsobjekt sind folgende besonders zu veranschlagende Bauteile vorhanden:
e Dachgauben im Mansarddachgeschoss und Dachgeschoss
Entsprechend des verwendeten Modells des ortlich zustandigen Gutachterausschusses sind besonders zu

veranschlagende Bauteil im Gblichen Umfang bereits im Sachwertfaktor enthalten. Fiir die Dachgauben erfolgt
kein separater Wertansatz.

Der Wertansatz fir den separat angebauten Aufzugsschacht sind bereits in den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen enthalten (vgl. Punkt 6.4.2 ab Seite 27).

Besondere Einrichtungen

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

Beim Bewertungsobjekt sind folgende besonderen Einrichtungen vorhanden:
e Bewegungsbecken im Kellergeschoss

Da bei der unterstellten Nutzung als Mehrfamilienhaus das Bewegungsbecken nicht mehr vorhanden sein wird,
erfolgt hierfur kein Wertansatz.

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

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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AuBenanlagen
Entsprechend des verwendeten Modells des drtlich zustadndigen Gutachterausschusses fir die Ermittlung des
Sachwertfaktors sind Au3enanlagen im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthalten.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind folgende AuRenanlagen im tblichen Umfang vorhanden:

e Abwasseranschluss vorhanden, muss an die allgemein anerkannten Regeln der Technik angepasst
werden

o Wegebefestigung mittels Beton-Rechteck-Pflaster

e ausreichende Anzahl an PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick méglich

Dariber hinaus sind beim Bewertungsobjekt keine werterhéhenden Aulienanlagen vorhanden.

Sachwertfaktor

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

Die Anwendung des Sachwertverfahrens filhrt nur dann zu marktgerechten Resultaten, wenn die
Sachwertfaktoren in dem Bewertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden.

Auswertungen zu Marktanpassungsfaktoren vergleichbarer Objekte liegen nicht vor. Aufgrund der
renditeorientierten Bewertungsmethodik wird keine Marktanpassung durchgefihrt, die ausgewiesenen Werte
verstehen sich als vorldufige Sachwerte (vor Marktanpassung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

7 Marktdaten

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte flr das Gebiet des lim-Kreises, des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg, Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren fir
Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil (< 30 % vom Rohertrag);

Daten fur den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt (Bereich 3)
Aktualitat: 2022

Renditeobjekte: Vergleichsfaktor, Spanne (€/m? WNuF) von rd. 465 bis rd. 1.395
Rohertragsfaktor (Vielfaches des Jahresrohertrages) in der Spanne von rd.8,5 bis rd. 15,9
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8 Marktwert

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

Der Ertragswert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 205.000 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte vorlaufige Sachwert (ohne Marktanpassung) unter Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt rd. 262.000 €.

Der Marktwert fir das mit einer ehemaligen Akutklinik fiir Rheumatologie sowie AuRenanlagen bebauten
Grundstiick in 07407 Uhlstadt-Kirchhasel OT Etzelbach, In dem Tal 3, mit einer unterstellten Folgenutzung als
Mehrfamilienhaus

Grundstiicksdaten:
Grundbuch | Blatt ‘ Ifd. Nr. | Gemarkung ‘ Flur | Flurstick | Flache
Etzelbach | 365 | 6 | Etzelbach |4 | 2555 [42000m

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 geschéatzt mit rd.

205.000 €

in Worten: zweihundertfiinftausend Euro

Der geschatzte Marktwert, ohne Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
entspricht rd. 1.720 € / m? Wohnflache und einem Rohertragsfaktor von 17,8. Diese Kennzahlen liegen
oberhalb der recherchierten Marktdaten. Diese Einordnung ist plausibel und spiegelt vor allem die steigende
Nachfrage nach Wohngebauden mit Aufzug, den unterstellten sanierten Zustand und das Wohnen in einem
groRzigigem Auflengeldande angemessen wider.

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

Rudolstadt, den 10.03.2025

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

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

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

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

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

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

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

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

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

10.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
(in der jeweils giiltigen Fassung)

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

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

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

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

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

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

WoFIV:

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

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten
WMR:

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

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

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 36 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

10.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

[2]

[3]

[4]

[5]
[6]
[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Bad-Neuenahr-
Ahrweiler 2024

Kleiber, Wolfgang; Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, © Reguvis
Fachmedien GmbH, Kleiber-Wertermittlerportal, Aktualitat 2025

© Reguvis Fachmedien GmbH, Wertermittlerportal, Aktualitat 2025
Immobilienportal immowelt.de

Ortlich zustandiger Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg —Sonstige Daten der Wertermittlung,
Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren, Aktualitat: 2022

11 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01 Einordnung Mitteldeutschland ..............coouiiiiiiiiimiiinieinirr e s ssssssssnnns 38
Anlage 02 Einordnung TRUFMNGEN ........ccciiiiiimiiirn s s s s s 39
Anlage 03 Einordnung im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt..........ccccccceriiiiiimmiiiiicc e 40
Anlage 04 Lage in der Ortslage Etzelbach .........ccccoiiiiiminiiinirr e 41
Anlage 05 Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks........c.ccccoocmiiiiimninninnseeninnane 42
Anlage 06 Geoproxy Kart@NaAUSZUQ .........ccccvcmrrrriiiiisssssnmeeresisssssssssnesessssssssssnsssssesssssssssnssssssssassssssnsnsessssassns 43
Anlage 07 Bodenrichtwertinformation — bebaute FIAche ..........ccccoiviiiiiii e 45
Anlage 08 Bodenrichtwertinformation — unbebaute FIAche.......cccccceiiicccmiiiin e 48
Anlage 09 Grundrisse Bestand.........ccccccceiiiiiiniinns s 49
Anlage 10 Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF).........ccccconiimminnimin e 54
Anlage 11 Grundrissaufteilung fiir die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus............ccccccccurnn..... 55
Anlage 12 Ermittlung der fiktiven Nettoraum- und anrechenbaren Wohnflachen ............ccccoceernnneen 60
Anlage 13 Auskunft durch den Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt..........ccccccoviciiimrriin e, 62
Anlage 14 Werteinfluss unterstellter Sanierungs- und ModernisierungsmafBnahmen .............cccoeuuueee. 66
Anlage 15 FotodoKumentation ..............eeeeeeieeimmimmmmmmmmmmmmrmsmrssssssssssrsssssssss s sssssssssssssssssssssssnnssnsnsessssnnsnns 67
Anlage 16 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung.......ccccccevrvrrmrmeenmennnnennnn 73
Anlage 17 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung..........cccccvniinriniiinnisinnen, 76
Anlage 18 Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen..........ccccccccicmmiiin e e 80

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 37 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 01 Einordnung Mitteldeutschland

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 2.000.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 02 Einordnung Thiiringen

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 1.000.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 03 Einordnung im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 04

Lage in der Ortslage Etzelbach

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:5.000 mit Kennzeichnung des

Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 05 Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:5.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 06

Geoproxy Kartenauszug

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:5.000 mit Kennzeichnung der Lage des

Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthiringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 06

(Zeichenerklarung)

Seite 2 von 2

Geoproxy Kartenauszug

Berlin o=

L

HE

‘ ‘ D _-:.

Mg srer Lol '5
ml_m| é‘
Wl i e el e
Tl bkl ] VT

Werkehi
uacdote F—
ol Frars T
Furaimrale Fa E
Laredes b sl =
g
b e ol Hureres i
e EEvies we
Pt S ﬂ
Full. Fiaheey =
Wegatation
pr ] il
Gapwansar

S
S

sonsbige Enzelzeichen

]

etsegnars {
Fird }_
LT :

Werwallungsgrenzen
EET O L B T
Heprw e et

s ma (e el
]

Dasch, Cimmbai

Quelle: https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer

Az. des Gerichts: K72/ 24

Az. des Sachverstandigen: 2025_007

Seite 44 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 07 Bodenrichtwertinformation — bebaute Flache

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

Seite 1 von 3

Guinchlerauaschuss ler Grondsiockiwenin fir das Gober dea lIm-Kmies,
dod Landkrgisos Saateld-Audolatsdt urd dos Landkreises Sonnnbsg

Caachifmpiebe boim Thiringsr Laedesamt il Bodenmarageman wnd Geserdommaton
Atmchi-Dine-Saeale 3, 07118 Sakeld
Tbpdan: 0061 57 4066-303, E-Mal: gutischier. nuaBeickfiEg: Mo ricgun ci

Bodenrichiwertinformation

Jiprmaiais Ll Bl K sl

T LA Exrgbach

Totermchiwsr mum=er AAME

Bezafiani ekt [Eumm 28

Sichiag 07,00 2024

Erwicalusgpisumiand i prin b L el

abgateprrgrfactay Datang [0 naich
Blaii S8 n Thorkl D

BT T Bl re

Tharlax fm] 30

¥
1
——
| m H"'.- e i
'." b1r] . .:_._'_.} '-i
. i
| Eastssmria: ALKES 2um Sthisg Jr Marlinsh ersteil am
| wearw bosfmnrctbamda-th da | wew gulschisausschos et de ' 1 - BOEER | 21022025

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

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 45 von 82



Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 07 Bodenrichtwertinformation — bebaute Flache

(Erlauterungen)
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Von der IHK Ostthiringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 07 Bodenrichtwertinformation — bebaute Flache

(Erlauterungen)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
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Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 08 Bodenrichtwertinformation — unbebaute Flache

(im MaRstab 1 : 5.000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstticks)
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 09 Grundrisse Bestand
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 09 Grundrisse Bestand
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 09 Grundrisse Bestand
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 09 Grundrisse Bestand
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 09 Grundrisse Bestand
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 10 Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF)

Seite 1 von 1

Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF)

nach DN 277 2021-08

Ehemalige Rheuma-Akutklinik Lange e, Tempe  Tise
{mij (i (7}
Eellergeschoss Haupthaus 25,00 13,70 1.00 342 50
Kellergeschoss Anbaw-Loggia Tell 1 11,55 385 1.00 4562
Kallergeschoss Anbau-Loggia Teil 2 6,20 065 1,00 S.2r
Erdgeschoss Haupthaus 24,70 13,70 1,00 313835
Erdgesdhoss Anbau-Loggia Teil 1 11.55 415 1.00 47 53
Erdgeschoss Anbau-Loggia Teil 2 g2 0BG 1,00 527
Obergeschoss Hauplhaus 24,10 13,70 1,00 338,39
Mansarddachgeschoss Haupthaws 2470 13,70 1,00 138 35
Daﬂ'lgasdmss Haupthaus 2210 11,70 1,00 205

Gesamt-Bruttegrundfliche: 1.727.35

sibilisi

Geschossflachen |GF): 1,333,806 nv
Grundsiucksfiache |(Grdst-F): 42,090,000 m*
Bruttogrundiacha [BGF): 1.727.35 m*
anrechenbare Gesamt-Nettoraumflache (NRF): 1,307,717
anrechanbare Gesamt-YWohnflache (WF): 872,85 it

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,03

Verhaltnis NRFIBGF: 0,76

Verhdltnis WFIGF: 0,65

Ergebnis: bel vorhandener Objeltkonfiguration plausbel

Quelle: Sachverstandiger
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Von der IHK Ostthiringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 11 Grundrissaufteilung fiir die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus

Die Raumaufteilung ist nur als Grundlage fiir die Wertermittlung zu verstehen.
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Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 11 Grundrissaufteilung fiir die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus
Die Raumaufteilung ist nur als Grundlage fiir die Wertermittlung zu verstehen.
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 11 Grundrissaufteilung fiir die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus

Die Raumaufteilung ist nur als Grundlage fir die Wertermittlung zu verstehen.
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Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 11 Grundrissaufteilung fiir die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus
Die Raumaufteilung ist nur als Grundlage fiir die Wertermittlung zu verstehen.
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Anlage 11 Grundrissaufteilung fiir die unterstellte Nutzung als Mehrfamilienhaus
Die Raumaufteilung ist nur als Grundlage fir die Wertermittlung zu verstehen.
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Von der IHK Ostthiringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 12  Ermittlung der fiktiven Nettoraum- und anrechenbaren Wohnflachen
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Von der IHK Ostthiringen zu Gera
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Sachverstandiger fur die Bewe
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Anlage 12 Ermittlung der fiktiven Nettoraum- und anrechenbaren Wohnflachen
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offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 13  Auskunft durch den Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt

Seite 1 von 4

Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung '

fi Stidte wnd Gernstroen des Lan ireses Saafel-llisoisiad

e
| TN Rmaletd Sakslet lsnmons irals W O/ 0E eker = I e

Fhaaartsmibor
Fien Finikiam

Tl {3671 G710
Fae (CRET1 2003

Ny A3 T LETEE

T-A8 17022025

‘ar bt e rigurschies
Tl win Grundstick in 07407 Uhlstidi-Kirchhmel, In dim Tal 3, Gemarkcang Exmlbach, Fiar 4,

Flursiuck I515
| wir nefumnan Bazug sl I E-Alai-Schralen wom 0302 2025
W psspraEOnoUnD
D Tirikivemasransciiyss il bousderd. Somi git des Grondsiock Sis nichl srechiossen.
Bel  Metnurgeaufretyra  muss  der  suklnfige Eigentimer rach § 10 Al 1 der

Wi brutnonEasng WES) dos DA Saallwid-Fodotadl enen bostenpohigen Mouanschhss
Iy

Machasmogicher Anbindepunit &l a0 O Versorgungsiefiong W GGG 80 sl Sem nachharkonen
Grundsiocs, Momich 2273 Meoh Vomobs des OWA Sasleld-Fudshiod und Zu Lislen des

% 3f mm Anbindepunid ene Trnkwasss'-Obirpabastsls i Form eises
‘Wasserrihlarechachies oo ervichien. Wasserpihisrschachl sowia nachiclgende Ledung beban
Beatandied der Trinkaswssr-Rurdeniieds 088 antachbelencen Cruncsiockss und oMl wam
Grundsifickseigeniomer f whlsiialun

B Enmrmpruchnabimg Sfunsatbie Dmer 2am Bau wnd Betrial det Trinksn ser-Kundenaniags Ll der
Grandliicksisgnilmer des ansuschiefisnden Gnadilcies die schviffiche Justmmuryg el
esraant Grandelickssganiume il Fir g Sahemng dor Miberutnogmiochio fum Sda
wnd Botrioh enae prredtan Travaowisser Hundensrisge ool Pesden Ciund ke die Zetoinsrtand wom
Arschussnbnmer varangen. cass vor Hisilolung dis Arschiuases an Lofungemechl in Form sener
Geurddensibaried m Gunelen des debaenbilerdion Granosiicons sngeiragier i D Baofaos S
dom DAA Saalield- Rl e bin Asdragabalung vorTuiegen

Entraaseiung
Dis Entwissergng ol #n Mschaystem sinecune. Dos pessmte suf dem Grundsiick antaliende

hiumlichs Abwisier il digkl Dber dee Grundsticassnhsiissrungiasnings in den iedchen Sammier
| Dibd 750 Bir ecpulistan, Fa Absvasseransohiuss sl vorhandess

2 Aemasnctng dar Crileemth digruadgs i) [THRANVIE L ¥ m oo Thisrge Ui flgieitl
[ThLe TR o vean e Bt e .o vy A 1Y ol | e [0 Pk i ] orslale'd T
AEri P Fgreaa bud fee B2 B Totite Fi firisieDi fa-i Sprrchusdien
I:l':"ﬂ!-l; :Trhlir grrmli e T T St ket B L] ¥ -5 w1 - WL
| Bl iy F - i | LA DR AR G009 G000 00GR T | Dewwseiag B - 20 el 13- 90 LET
e RS T | | o s el de | G TG vl ADEF 1RAR By, CVCERTNA T
| Oesd bbNuitel Areias Sanberg Latwegl D 10 B0 | 4 | CEsigee S DE SRS ERl | U, DE eSS

Quelle: Sachverstandiger

Az. des Gerichts: K72/ 24 Az. des Sachverstandigen: 2025_007 Seite 62 von 82
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offentlich bestellter und vereidigter
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bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 13 Auszug durch den Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt
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Anlage 13 Auszug durch den Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt
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Anlage 13 Auszug durch den Zweckverband Saalfeld-Rudolstadt
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 14 Werteinfluss unterstellter Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen

Unterstellte Sanierungs- und Modernisierungskosten

Bewertungsobjekt
' . | Betrag . Kosten in € .
nach Einzelgewerken gegliedert Einheit in € Menge zum Preisstand zum Stichtag
von 2010 31.01.20255
Fassade, inkl. Vorarbeiten, Putz, Randabschluss und Fugenabdichtung
Innenddmmung (M-DGund DG) m2 | 120 270m? | 3240000 | 59.842,80
Tdren
AuBentiren Stk.
Auflentlren aufarbeiten Stk. 400 2 Stk. 800,00 1.477,60
Innentiren
neu - mittlerer Standard Stk. 500 58 Stk. 29.000,00 53.563,00
Treppen
Innentreppen
aufarbeiten Stk. 50 20 Stk. 1.000,00 1.847,00
Sanitareinrichtung
Bad (klein) Stk. 6.000 7 Stk. 42.000,00 77.574,00
Bad (groR) Stk. 10.000 4 Stk. 40.000,00 73.880,00
Fenster
Holz-Isolierglasfenster klein Stk. 800 22 Stk. 17.600,00 77.574,00
Holz-Isolierglasfenster grof Stk. 1.500 54 Stk. 81.000,00 73.880,00
Heizung
Heizungsanlage komplett m2WF | 150 | 872,85 m* | 130.927,50 | 241.823,09
Elektro
Installation komplett m*WF | 85 | 872,85 m* | 7419225 | 137.033,09
Innenausbau (Fulboden, Wande, Decke)
Standardstufe 3 m? WF ‘ 200 | 872,85 m? 174.570,00 322.430,79

Gesamtkosten: 623.489,75 1.151.585,57
rd. 1.152.000,00

Wohnflache: rd. 872,85 m?
@ 1.319,34 € / m* WF
rd. 1.319,00 € / m> WF

Hinweis: Es handelt sich dabei um eine pauschalisierte, liberschlagige Zusammenstellung / Schatzung der
Kosten und nicht um eine ingenieurstechnische Kostenermittlung.

5 Baupreisindex 4. Quartal 2024 > 184,7
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 15 Fotodokumentation

Seite 1 von 6
L T |

Foto 01:  Offentliche, gesicherte Zufahrt aus Foto 02: Nérdliche Zufahrt Gber Flurstiick 22/2 —
Ostlicher Richtung keine privatrechtlich gesicherte Zufahrt

Foto 03: Vorderansicht von links Foto 04: Vorderansicht von rechts
Sid-West-Ansicht Sid-Ost-Ansicht

Foto 05: Rickansicht von links Foto 06: Rickansicht von rechts
Nord-Ost-Ansicht Nord-West-Ansicht
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Anlage 15 Fotodokumentation

Seite 2 von 6

Foto 07:  Westlicher Hauseingangsbereich

Foto 09:  Zugang zum Aufzug auf der nérdlichen Foto 10: Zugang zum Heizungsraum und
Gebaudeseite Oltanklager (keine Besichtigung mdglich)
.

Foto 11:  Blick auf den westlichen Foto 12: Blick aus dem Obergeschoss in sudliche
Grundstlcksbereich und den Richtung
Uberdachungen in Holzstadnderbauweise
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 15 Fotodokumentation*

Seite 3 von 6

Foto 13:  Kellergeschoss - Flur Foto 14: Kellergeschoss - Bewegungsbecken

Foto 15:  Kellergeschoss - Badeabteilung

Foto 17:  Kellergeschoss — Vorraum zum Aufzug Foto 18: Kellergeschoss — Oltanklager
(Heizungsraum im Bildhintergrund —
keine Besichtigung maoglich)

*Es wird nur eine exemplarische Auswahl der Rdume dargestellt.
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offentlich bestellter und vereidigter
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Anlage 15 Fotodokumentation*

Seite 4 von 6

.

Foto 19:  Erdgeschoss - Flur Foto 20: Erdgeschoss — exemplarisches
Behandlungszimmer

Foto 21:  Erdgeschoss - Speisesaal Foto 22: Erdgeschoss - Loggia

Foto 23:  Erdgeschoss — Kiiche Foto 24: Erdgeschoss — WC

*Es wird nur eine exemplarische Auswahl der Raume dargestellt.
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 15 Fotodokumentation**
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Foto 25:  Erdgeschoss — Treppe zum Foto 26: Obergeschoss — Flur
Obergeschoss

el [

.1HI| !”

Foto 27:  Obergeschoss — exemplarisches Foto 28: Obergeschoss - Duschen
Patientenzimmer

Foto 29:  Obergeschoss — WC Foto 30: Obergeschoss — Vorraum zum Aufzug

**Der Zustand der Raume im Obergeschoss, Mansarddachgeschoss und Dachgeschoss sind nahezu
vergleichbar. Es wird nur eine exemplarische Auswahl der Rdume im Obergeschoss dargestellt.
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Von der IHK Ostthuringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Anlage 15 Fotodokumentation
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Foto 31:  BoG® - fehlende Regenwasserfallrohre an Foto 32: BoG — kaputte Fensterscheiben
samtlichen Fallrohren

Foto 33:  BoG — Schimmelbefall in einzelnen Foto 34: Detailansicht — Fenster mit
Raumen im Kellergeschoss Einfachverglasung (Treppenhaus)

Foto 35:  Technikgebaude — Aufienansicht Foto 36: Technikgebaude - Innenansicht

5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Anlage 16 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
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Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 InmoWertV 2021 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berilcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlie3lich

Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten koénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3 Mehrfamilienhiiuser

Erlfuterungen und weitere Informationen 2u den folgenden Seiten:

Von Sprengnetter erginzie Werte sind mut * gekenneeichoetl.

In Tab. 3-8 sind die Beschreibungen der drei Gebdudestandards {3 bis
5) nach Anlage 2 der SW-RL sowie die durch Sprengnetier erglineen
Beschreibungen der Gebdudestandards 1 und 2 abgedruckt, Die Tobel-
le ist durch Sprengnetter um Wigungsanteile erweitert. Dhe Beschrer-
bung der Gebdudestandands st beispielhaft und soll der Onenticrung
dhenen.

In Tab. 3-9 sind dic BGF-bezogenen NHE 2010 fiir Mehrfamilien-
hiuser inkl, BME und USt gemdl Anlage | der 3W-RL tabelheri.
Sie sind nach Gebdudeant (horzontaly und Gebdudestandard (verti-
kal) geghedert. Sie gelten fir Hiuser mis Keller.

In Tab. 3-10 sind dic wohnflichenbezogenen NHE 2010 fiir Mche-
familienhiivser inkl. BNK und USt tabellier. %ie sind nach Geblu-
deart (horizontal) und Gebdndestanddard (vertikal) geglieden. Dhe
Werte entsprechen den BGF-berogenen NHE 2010 der SW-RL; die-
ee wirden jedoch von Sprengnetter aul den besser pesipneten Be-
rugsnaliziah der Wohnfliche umgerechnet, Sic gelten Hir Hiuser nit
keller.

In Tab. 3-11 sind Kommekturfakioren fiir abweichende Wohnungsgri-
Ben und abweichende Grmwlnissarien nach Anlage | der SW-RL s
wit durch Sprengnetter erglinzte Anpassungsfakioren far die An-

bawweise tabelfiert.
e Ghliche Gesaminuizungsdaver filr Mehrfamilicnhduser 15t in Ka-
pitel 3.02.5 abgedrucks.
Empfehhungen filr cine ticfergehende Lektilre:
o Sprengnetier (Hrse ) Immobilienbewertung — Lehrbuch und
Kommentar, Teil 7 (Sachweniverfahren)

o Sprengnetter (Hrsp): Sachwernrichtlinie und NHK 2010 -
Kommentar zu der neven Wertermittlungsrichtlinge mum Sach-
wiertverfahren

Sprengnetier, Marktdaten und Praxishilfen; 103, Erglnzmng 3.01.1/3/1

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen
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MNormalherstellungskosten

Mehrfamilenbioser

Beschreibung der drei (3-5) Gebiwdestandards gemiB Anlage 2 der SW-

RL mit Ergiinzungen (*) durch Sprengnetter

= | = | 3 | 4 | 5
Aulerwimde (23 %"
lolrinehweark, cin‘reetchaliges |ein-patiscdalipn |Veblondmaser.  |oofuendig gestalbie.
cpeimaverwerk; (Maoerweil, & B, Moerwerk, . B, [werk, recischaliy, | Fasasden mit
openglamnnich,  (Oimergepd oder  lous Leickfriepein,  |hinteiifies, Vor  |kesaruliive Glie-
==r'.‘-'=r|-.|-ri='."l.=1g Hohiblocksicine,  |Kelksandmeinen,  |haegfooade jr. AL |derop (SSulemiic)-
i Faserzorent:  |verpotz und Cimbctonnsaes; | Mammineo h , Erker ene ),
plamen, Bimen: | gestchen edes Faetpuity; Wirmediarmmg |5 Femg-
ndeie oder gin- |Holmerklcadang. | WimnmoiSoenor-  |(nach ca 2004) 188, MBLIIE iR (i
Eachen Koeatado ¥ |miche seilperniler | bundsysiom oder alle, Flemenie an
wen; Kain oder | Wilnmeschetz W r Kupice-Tloxal
dewilich mchi {vor ca. 1980 [mach ca. 196%) bloch.
el heerige G
W e s saden; heckosermigs-
Jivoew ea, 19ED) Pleri=rany
Dimchi( 15 %"}
Dacagmipne, Faser- femlache Felon- Fasarromma - !:mur.r Tondack-  |hochwenige Einde-
pemenkplal- jdachwicing nder Schindcin, he (ocgel Flachdach- | £, A, s
e Wellphisen; Tendachziepel, schichtese Betoni-  [ahildang th, als | Schicfer nder
keine bis geringe . [Binemenschendein; fdachlcie wd Dichirmrasrs Kopfer, Dachbes
Do bl diremugig nicks senpgemiifie | Tondachosepel, Koretruiction i grinung. bedibrhs-
e Fobenabdichtung  |[Bretichichibole,  |pos Flackdsch;
jivor ca. [79995) Ut wchweres Mesive |k Swsrhoeh-
dnachk e 1553 laaalined: wdmithche Diirme
beiowidere Dol |mung
form, & B barar-
den-, Walmdach;
Aqifeparrendd -
g, Thendeoch-
kit inche [
mung (rmch oa
2
Fensier- wnd AuBentilren (11 %%
Einlschverglmnng, [Fweitackvergls- | Fusifachorplasme | Deifichn erpiamny, |l Ioblicheale
cinfache Holmfinen |img (vor oo {rach ca. (9931, Sonrenwhiuiagles, [FensterMichen,
1993 Haustiir mis |Rollliden (more- | mefuendiper: Spermbverglaung
nicht zehgemilfies £, Rairness, Rolilden jiSchall- und Son-
T AT st mit s chekir. §; boherwer: rerschoo
ivor ¢ B90) puniilom Winne- |lige Téranlagen Anfieriiee in
schuts (rmch ca ® [ i Seinesnel, b fweriigen
b tcadion Em- sawralien
bruchachuix
Inmemwinde mod -tlres i [ 1 557)
Fechweriwinde, imsshve rageede  fnichl vagenis Sichtmaserwerk;  |gesabeie Wirsiah.
cradiche Pate Inncmsiicds, nicks flnnemalinde = hlassiviadaiiioen, |Dafe (e B Piiler-
Lehmputoe, ginda- firapmde Wande in fmassiver Amdlih-  |Schichbeilvedormes- |vorlage, sbposctae
he Kalkansiriche; [Leichshauweise raig bew, el &, Tk, icher grEcIn T
I:IIIunErrI:Ir-r.-u iz B, Hobewie- |Mrmmpmaiarsl iknikurierte T ".'-'u:q_-nﬂml.
Fllrll.h:n ik 1 DT Sraicdie hatever-
- Aeighlg- plapekamon), Kleidisng:
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ll]i.l:'l lemlemerie
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phne Filleag, it Fillung, Toin- il Lof:  [verbledang gen { Edeiholr,
Spalisrpaly Eapperdecken schalnchals (x. B Maallk
schw et
Esgrich;
endfwcher Pue
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Tak. 3-8: Beschreibung der fiinf Gebfudestandards mit Wigungsanteilen
fiir Mehrfamilienhiioser und Wohnhiuser mit Mischnutzung

Sprengnetier, Markidaien und Praxishilfen; 103, Erginoung

3010373

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen
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