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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann

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

Freier Bausachverstandiger

Datum: 17. Mérz 2025

AZ: K 84/24 25101

Gutachten - Ergebnisblatt (Sachwert)

Flur 12, Flurstick 94 in der Gemarkung Ranis
Grundbuch von Ranis Blatt 127
Planstralie 7 in 07381 Ranis

IBewertungsobjekt: Reihenmittelhaus mit Anbau |
Ortstermin =

Qualitatsstichtag: 10. Mérz 2025
Baujahr ca. 1910
fiktives Baujahr ca. 1979
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
tatsachliches Alter zum Qualitéatsstichtag ca. 150 Jahre
fiktives Alter ca. 46 Jahre
Restnutzungsdauer geschétzt ca. 34 Jahre
Grundstuicksgrofie 180 m?
Bodenwert relativ (Stichtag: 01.01.2024): 45 €/m?
Bodenwert s. Pkt. 11 nach Anpassung 8.100 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 296.207 €
Alterswertminderung - 171.800 €
Gebaudewerte zum Qualitétsstichtag = 124407 €
Sachwert der baulichen Aufienanlagen + 3.733€
Bodenwert + 8.100€
vorlaufiger Grundstiickssachwert = 136.240 €
Sachwertfaktor X 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 129.428 €
Zeitwert der Uberdachung Hofeingang + 300 €
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale - 62204 €
Sachwert = 67.524¢€
Verkehrswert (Marktwert) insgesamt 67.500 €
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ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER EURAS CERT LTD. GEM. ISO/IEC EN 17024

fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

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

Ubersichtskarte on-geo

07389 Ranis, Planstr, 7

18.02.2025
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 20.01.2025 (eingegangen am 22.01. 2025)

- Beschluss uber die Bestellung als Sachverstandiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 82/24 vom 20.01.2025 (beglaubigt am 20.01.2025)

- Geoproxy Kartenauszug M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation Uber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
320038 zum Stichtag 01.01.2024

- Kopie des Grundbuchauszuges von Ranis, Blatt 127

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.02.2025 (LRA Saale-Orla-Kreis)

- Ortsbesichtigung vom 10.03.2025 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA vom 20. September 2023

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

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

- Landesbauordnung Thiringen vom 28. Marz 2014

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

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

- DIN 277 Teil 2 von August 2021

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatséachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlief3lich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prufung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen beziglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fur die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen
oder Funktionspriifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Diese
Wertermittlung ist nicht gleichzusetzen mit einem Bausubstanzgutachten.

Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebdudezustand. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgen durch
entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Untersuchung) und Angaben der am Ortstermin
Beteiligten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die
dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unterlagen oder
Vermutungen.  Zerstorende  Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, ebenso
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schédlinge und Rohrfral?.

Auch wurden die Geb&dude nicht nach schadstoffhaltigen Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen bzw. Kontaminationen untersucht, Wind- und Dampfdichtigkeit
eingeschlossen. Hierzu wéren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Sonderfachleute
erforderlich. Dies aber sprengt den tiblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.
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Sofern nachhaltige Verdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schadlinge
vorliegen, werden diese folgend dokumentiert.

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

Der Unterzeichnende Ubernimmt keine Haftung fir Bauschaden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fur verdeckte Mangel. Nach Recherche beim Kreisarchiv des LRA Saale-
Orla-Kreis als auch bei der Stadtverwaltung Gefell waren keine Bauakten vorhanden.
Nachstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen des
Antragstellers, des Antraggegners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), es ist nur fir den
Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt.

Achtung: Es war nur_eine AuRenbesichtigung mdglich! Die Gebaudebeschreibung zum
inneren Ausbauzustand basieren auf Aussagen der betreibenden Glaubigerin

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Zweck der Bewertung: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als
Grundlage fur eine Zwangsversteigerung

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

Grundstticksart / Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
Bewertungsobjekte: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
teilunterkellertes Einfamilienhaus als

Reihenmittelhaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss
und nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie
hofseitiger Anbau und Geréteschuppen.

Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: PORneck
Grundbuch: Ranis
Blatt: 127
Flur: 12
Flurstiick: 94
GroRe: 180 m?
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 10. Mérz 2025 statt.

Anwesend waren:
betreibende Glaubigerin (ca.11:00 - ca.12:00)
Herr Uwe Bergmann (ca.11:00 - ca.12:00)

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
Marktstralle 54 in 07407 Rudolstadt

Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 llmenau OT Oberporlitz
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Datum der Beauftragung: 20. Januar 2025

Ortstermin: 10. Mérz 2025

Qualitatsstichtag: 10. Mérz 2025

3. WERTRELEVANTE GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. 8 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allgemeine Wertverhaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohl
des Zustandes des zu bewertenden Grundstiickes als auch der zum Vergleich heranzuziehenden
Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstiickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschéftsverkehr fir Angebot und Nachfrage malRgebenden Umsténde. Dazu
zahlen  Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur.

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

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

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

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiringen
Landkreis: Saale-Orla-Kreis
Stadt / Gemeinde: 07381 Ranis
Stralle: Planstrale 7

Hohe des Bewertungsobjektes: ca. 380 m . NHN

Lage im Stadtgebiet: zentrumsnah

Infrastruktur: Versorgungsstrukturen in Ranis teilweise vorhanden
Parkplatze: nur stralenseitig vorhanden

Baugebiet: nach 8 34 Baugesetzbuch Innenbereich
Bodenordnungsverfahren: Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Oberflachengestaltung: relativ ebenes Gelande
Zuwegung: direkte Zuwegung Uber die PlanstraRe
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Charakter und bauliche
Nutzung der Umgebung:

Grundstickszuschnitt:

vorhandene Nutzung:

Versorgung / ErschlieBung:

Entsorgung:

Baugrund:

Bemerkungen:

uberwiegend  Wohngrundstiicke in geschlossener
Bebauung

rechteckig

Wohnnutzung

erschlossen mit Elektroenergie, Wasser, Gas und Telefon
Direkteinleitung in Stralenkanal

soweit ersichtlich normal gewachsener tragfahiger
Baugrund

In dieser Wertermittlung ist ein lagetblicher Baugrund
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

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

3.3. Verkehr

Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

Strallenverkehr

- Autobahnanschluss 9 (Triptis) in ca. 27 km
- BundesstraBe 2 (Krdlpa) in ca. 3 km

- nach Erfurt ca. 84 km

- nach Weimar ca. 63 km

- nach Schleiz ca. 27 km

- Neustadt an der Orla ca. 18 km

- PoRneck ca. 5 km

Bundesbahn
- Uber Bahnhof Krolpa in ca. 3 km

Flughafen
- Flughafen Erfurt-Weimar ca. in 80 km

maRig

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
augenscheinlich nicht festgestellt werden.

3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. 11:

Ifd. Nr. 1 geléscht am 05.02.2024
gez. Triemer

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rudolstadt, AZ: K 82/24); eingetragen am 15.07.2024.
gez. Riedl

10
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Baurecht: Nach telefonischer Auskunft durch die
Verwaltungsgemeinschaft Ranis-Ziegenriick vom
11.02.2025 gibt es zum  Qualitatsstichtag im
Bewertungsbereich keinen Bebauungsplan. Es ist nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu verfahren.

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saale-
Orla-Kreis Fachdienst Bauordnung vom 18.02.2025 sind
flr das Flurstiick 94 der Flur 12 in Ranis keine Baulasten
eingetragen (s. Anlagen).

Denkmalschutz: Laut mundlicher Auskunft durch das LRA Saale-Orla-
Kreis Fachdienst Denkmalschutzbehtrde vom 19.02.2025
ist das Objekt nicht in den Denkmalschutz integriert.

Altlasten: Obwohl die der zur Verfligung gestellten Unterlagen als
auch die Ortsbesichtigung keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein  schédlicher
Bodenverunreinigungen grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden.

Abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
konnte  nicht  festgestellt ~ werden, ob  zum
Wertermittlungsstichtag noch  6ffentlich-  rechtliche
Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten
waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge
und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.
Dabei handelt es sich vor allem um:

- Erschlieungsbeitrage nach §§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Lander

- Ablésebeitrége fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebeitrage nach Baumschutzsatzung

4. BAULICHE ANLAGEN / GEBAUDEBESCHREIBUNG

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

4.1. Wohnhaus als Reihenmittelhaus

Gebaudeart: zweigeschossiges freistehendes teilunterkellertes
Reihenmittelhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

11
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Baujahr: ca. 1910
Fundamente: Bruchsteinfundamente im Bereich Teilunterkellerung,

waagerechte Sperrung:

Sockelausbildung:

AuRenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRbdéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckunag:

Dachrinne:
Fallrohr:

Turen:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Treppen:

Blitzschutz:

Betonplatte im nichtunterkellerten Bereich
keine Angaben mdoglich

strallenseitig mit Kunststoffpaneele in Sichtmauerwerk-
imitat, hofseitig mit Scheibenputz

Mauerwerk

Mauerwerk

Kellerdecke massiv, sonst Holzbalkendecken
PVC-Belag, textiler Belag

uberwiegend Raufasertapeten

straBenseitig Rauputz, hofseitig hell beschichteter
Scheibenputz

Satteldach als Sparrendach mit Schneefanggitter an der
StralRenseite

Betondachsteine
6-teilige Zinkrinne
NW 100 aus Zink

straBenseitige  Hauseingangstir aus Kunststoff —mit
Glasausschnitt

Kunststoff-Isolierglasfenster, auflere Fensterbanke aus
Blech, zu inneren Fensterbinken keine Angaben mdglich,
stralBenseitig Rolljalousien

Gas-Therme im separaten WC im Erdgeschoss inklusive
Warmwasseraufbereitung

1995 erneuert

Erdgeschoss mit separatem WC und Handwaschbecken
sowie Bad, Dusche und Handwaschbecken; alles mit
Bodenfliesen und raumhohen Wandfliesen

Kellertreppe als einldufige gerade Massivtreppe,
Geschosstreppe als einldufige gerade Holztreppe mit
Holzgelander

augenscheinlich nicht vorhanden
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Belichtung / Besonnung:

Antenne:

Besondere Einbauten:

gut
Kabel

keine

Schall- Warme- und Brandschutz: nach dem &uReren Eindruck eingeschrankt, entspricht nicht

Enerqgieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand: Der bauliche &ufRere Gesamtzustand des Hauptgebaudes

den heutigen Normen und Richtlinien

ein Energieausweis nach dem Energieverbrauch ist vom

23.01.2022 vorhanden (s. Anlagen).

zum Qualitatsstichtag ist insgesamt gepragt durch einfac
Bausubstanz und Bauweise.

4.2. hofseitiger zweigeschossiger Anbau

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

Aulenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRRbéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tiren/ Tore:

Elektroinstallation:

Fenster:

unbekannt
Streifenfundamente aus Beton
Scheibenputz

Mauerwerk

Mauerwerk
Holzbalkendecken

textiler Belag und PVC-Belag
Raufasertapete

hell beschichteter Scheibenputz

he

Pultdach als Schleppdach auf hofseitigen Hauptdach

auslaufend mit geraden Wangen
Betondachsteine

6-teilige Zinkrinne

NW 100 Zink

vom Blickwinkel aus nicht erkennbar

von 1995

Kunststoff-Isolierglasfenster, dullere Fensterbédnke aus

Blech, zu inneren Fensterbénken keine Aussage maoglich
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Belichtung / Besonnung:

Besondere Einbauten:

Schall- Warme- und Brandschutz:

Enerqgieeffizienz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

4.3. massiver Schuppen

Baujahr:

Fundamente:

Sockelausbildung:

AuRenwande:
Innenwande:

Geschossdecken:

FuRboéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tiren/ Tore:

Elektroinstallation:

Fenster:

Belichtung / Besonnung:

Besondere Einbauten:

ausreichend
keine

nach dem &auf3eren Eindruck eingeschrénkt, entspricht nicht
den heutigen Normen und Richtlinien

ein Energieausweis nach dem Energieverbrauch ist vom
23.01.2022 vorhanden (s. Anlagen).

Der bauliche duflere Gesamtzustand des massiven Anbaus

zum Qualitatsstichtag ist insgesamt geprégt durch einfache
Bausubstanz und Bauweise.

unbekannt

Streifenfundamente aus Beton

hell beschichteter Reibeputz

Erdgeschoss mit Mauerwerk, Obergeschoss mit Fachwerk
wahrscheinlich wie AulRenwande

wahrscheinlich Holzbalkendecken

mit

Erdgeschoss  mit

Holzdielung

Steinplatten,  Obergeschoss

keine Angaben moglich

hell beschichteter Reibeputz
Pultdach

Wellasbestplatten

6-teilige Kunststoffrinne
NW 100 Kunststoff
einfache Holztir

vorhanden

einfache Holzfenster, keine duReren
Glasbausteine im Erdgeschoss

Fensterbanke,

ausreichend

keine
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Schall- Wéarme- und Brandschutz: fur die Funktion als Schuppen ausreichend

Energieeffizienz: ein  Energieausweis ist fur einen Schuppen nicht
erforderlich

Bau- und Unterhaltungszustand: Der bauliche dulRere Gesamtzustand des Schuppens zum
Qualitatsstichtag ist insgesamt ebenfalls geprégt durch
einfache Bausubstanz und Bauweise.

5. WOHNFLACHEN

mit Hilfe eines Nutzflachenfaktors (Kleiber-Simon-Weyers, 4. Auflage)

Mit Hilfe des Nutzflachenfaktors (NFF)lasst sich die Wohnflache umrechnen, d. h. um die nicht
anrechenbaren Grundflachen (Mauerwerk u. s. w.) reduzieren. Der Nutzflachenfaktor ist eine
Funktion des Baujahres, der Anzahl der VVollgeschosse sowie der Geb&dudetiefe.

Da nur eine AuBenbesichtigung mdéglich war und vom Wohnhaus nur unmaRstébliche Bauakten
ohne Bemalung existieren, wird ein Nutzflachenfaktor entsprechend dem Baualter von 0,60 bei
dem Wohnhaus gewahlt.

Wohnflache Haupthaus: [(ca.8,00 m x ca.8,00 m x 3 Grundrissebenen)
hofseitiger Anbau: (ca.3,60 m x ca.3,20 m) x 2 Grundrissebenen] x 0,60
rund 129,00 m?

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der ImmoWertV 2021, Anlage 4
Die Brutto - Grundflachen wurden am Ortsterminmittels AufmaR ermittelt!

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

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

* Bereich c: nicht iiberdeckt
Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut ImmoWertV 2021 im Rahmen der Ableitung
der Brutto - Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie uUberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto -
Grundflache gehdren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:

15




Wertgutachten
K 82/24 25101

Reihenmittelhaus, Planstrale 7 in 07389 Ranis
Grundbuch von Ranis Blatt 127, Flur 12, Flurstiick 94

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

Kellergeschoss: ca.8,00 m x ca.4,00 m = 32,00 m2
ca. 50 % Teilunterkellerung
Erdgeschoss: ca.8,00 m x ca.8,00 m = 64,00 m2
Obergeschoss: ca.8,00 m x ca.8,00 m = 64,00 m?2
Dachgeschoss: ca.8,00 m x ca.8,00 m = 64,00 m?2
192,00 m?
6.2. hofseitiger zweigeschossiger Anbau
(ca.3,60 m x ca.3,20 m) x 2 Grundrissebenen= 23,00 m?
6.3. massiver Schuppen
ca.5,35mxca.3,45m = 18,50 m?

/. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

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

Zur Ermittlung der Wertminderung mussen zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erortert werden.

7.2. Gesamtnutzungsdauer
nach § 4 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Nach 8 4 (2) der ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
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Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Aurt der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhéuser, Reihenhduser 80 Jahre

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

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren fiir alle
Geb&udeteile angenommen.

7.3. Restnutzungsdauer

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

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Geb&uden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein &lteres Gebaude, welches ca. 1930
errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Gebdude sachgerecht zu schatzen.
Die Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlégigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, 8 6
ImmoWertV, S.902 ff.):

,, Die tibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemal instand gehaltenen Gebauden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es missen vor allem die értlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

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

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Die aktuelle ImmoWertV 2021 enthélt in Anlage 2 ein Modell, welches der Orientierung zur
Beriicksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen bei der Ableitung der Restnutzungsdauer
dient. Zunéchst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln.
Liegen die Modernisierungsmanahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemdlRen Anspriichen gentigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben.
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Das Gebaude wurde ab 1995 teilweise modernisiert, wie Fenster und Auf3entlren, Dachdeckung
mit Dachflachenfenster, Sanitaranlagen, Leitungssysteme, Modernisierung des Innenausbaus,
Verbesserung der Grundrissgestaltung sowie Heizung im Jahr 2020.

Hierbei wird auf das in der Anlage 2 beschriebene Modell der ImmoWertV 2021
zurlickgegriffen, mit dem durchgefiihrte Modernisierungsmalinahmen Beriicksichtigung finden.
Da der Gutachterausschuss des Saale-Orla-Kreises Orientierungswerte zur Vergabe von
Modernisierungspunkten nur fir den internen Bereich innerhalb des Gutachterausschusses
ermittelt hat, wird sich nachfolgend auf die Werte des Gutachterausschusses des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt orientiert.

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 15
Modernisierung der Fenster und Aufentiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmeddmmung der AuRenwéande 4 1
Modernisierung von Bédern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRRbéden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe: 9

Das tatsachliche Alter im Kern des Wohnhauses betrdgt ca. 115 Jahre und die
Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre. Bei einem Alter von 80 Jahren waére die
Restnutzungsdauer 0 Jahre. Fir die weitere Berechnung wird somit ein Alter von 80 Jahren
angenommen.

1 FeTee 12 NSy e becussswn e
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RND = (a x Alter 2/GND) - (b x Alter) + (c x GND)
RND = (0,466 x 80%/80) - (1,027 x 80) + (0,9906 x 80)
RND =37,28-82,16 + 79,25

RND = 34,37 Jahre rund 34 Jahre

Legende: RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fir das Gebdude von 80 Jahren sowie einem
Modernisierungsgrad von 9 Punkten ergibt sich aus v. g. Literatur eine modifizierte
Restnutzungsdauer von ca. 34 Jahren.

fiktives Baujahr: (2025 + 34 - 80) = 1979

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

7.4. Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV 2021

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Bericksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebéaudes gleicher Gebaudeart.
Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach
folgender Formel berechnet (linear):

GND - RND x 100

GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
34 Jahren erhalt man eine KorrekturgroRe von rund 58 Prozent der Herstellungskosten der
Gebaude.

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

8. SONSTIGES

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

Energetische Qualitat: Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fir alle Gebaude, die beheizt oder
Klimatisiert werden.
Die Vorgaben beziehen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den W&rmedammstandard der
Gebaude.
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o Im Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebaude erfillen missen.

o Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
Klimatechnik sowie zum Warmeddmmstandard und
Hitzeschutz von Gebdauden.

o Die energetischen Mindestanforderungen an Neubauten
sind etwas geringer als in der zuvor geltenden
Energieeinsparverordnung (EnEV).

o Eigentimer von Bestandsgebduden missen bestimmte
Nachrist- und Austauschpflichten erfillen.

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

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

Der Energieausweis fir Gebdude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebéude energetisch einzuschétzen
ist.

Durch das GEG missen Energiebedarfsausweise nun
zuséatzlich auch die CO2-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fur Heizung und Kihlung ergeben.

Im vorliegenden Fall liegt ein Energieausweis vor (s.
Anlagen).

9. NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

nach § 36 ImmoWertV 2021

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

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhéltnisse am Qualitatsstichtag
(16. August 2024) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betrdgt zum Qualitatsstichtag (10. Mérz 2025) fur Neubau von Wohngebauden 130,8 (Stand:
November 2024; Index Basis 2021 = 100).

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

Baukostenindex November 2024: 130,8

Baukostenindex 2010: 90,1
130,8 /90,1 x 100 145,2 x Umrechnungsfaktor 1,2714

= 184.6
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Normalherstellungskosten sind keine ,,Baupreise®, es handelt sich lediglich um Mittelwerte,

welche als Erfahrungswerte aus einer Vielzahl von Vergleichspreisen abgeleitet wurden.

Ziel der Wertermittlung ist nicht der ehemals gezahlte Baupreis, sondern der Bauwert des
Gebadudes oder der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag unter Berticksichtigung der
gegenwartigen Marktsituation.
Die Einordnung der zu bewertenden Geb&ude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis
der Beschreibung der Gebéaudestandards aus der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich

ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

* AulBlenwinde

* Dach

* Fenster und AuB3entiiren
* Innenwinde und - Tilren
* FuBBboden
+ Sanitdreinrichtungen
* Heizung
* Deckenkonstruktion
+ sonstige technische Ausstattung

9.1. Wohnhaus als Reihenmittelhaus

Fur derartige Gebaude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fir das

Jahr 2010 angegeben:
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Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts bei teilweiser Unterkellerung

freistehende Ein-

und Zweifamilienhauser,

Doppelhauser, Reihenhduser (Typ 3.12 Kellergeschoss,

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufen und Wagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 3 4 5
640 775 965
AuRenwénde 23 % 129 €/m? BGF
Dach 15% 84 €/m> BGF
AuBentiiren und Fenster 1 11% 70 €/m? BGF
Innenwénde und- tiiren 11% 62 €/m?> BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 62 €/m?> BGF
FuBboden 1 5% 32 €/m> BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9% 58 €/m? BGF
Heizung 0,9 0,1 9% 59 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 38 €/m> BGF
594 €/m*> BGF

Baukostenindex November 2024 1,846
Normalherstellungskosten Mérz 2025: 1,846 x 594 €/m? BGF

freistehende Ein-

und Zweifamilienhauser,

rund 1.097 €/m? BGF

Doppelhaduser, Reihenhauser (Typ 3.32 Erdgeschoss,

Obergeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufen und Wagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 3 4 5
695 840  1.050
AuBenwénde 23 % 139 €/m? BGF
Dach 15% 91 €/m? BGF
AuBentiren und Fenster 1 11% 76 €/m? BGF
Innenwande und- tiiren 11 % 67 €/m?> BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 67 €/m?> BGF
FuBbdden 5% 35 €/m> BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9% 63 €/m? BGF
Heizung 0,9 0,1 9% 64 €/m?> BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 42 €/m? BGF
644 €/m> BGF

Baukostenindex November 2024: 1,846
Normalherstellungskosten Marz 2025: 1,846 x 644 €/m? BGF

rund 1.189 €/m? BGF

Die Standardstufen wurden aufgrund der AufRenbesichtigung und Informationen der betreibenden Glaubigerin frei

geschétzt!
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Gebdudeart 3.12 1.097 €/m? BGF Gebdudeart 3.32  1.189 €/m? BGF
unterkellert nicht unterkellert

BGF: Kellergeschoss: 32 m? BGF: Erdgeschoss: 32 m?
Erdgeschoss: 32 m? Obergeschoss: 32 m?
Obergeschoss: 32 m? Dachgeschoss: 32 m?
Dachgeschoss: 32 m? 96 m?2

128 m2
(128 m2 x 1.097 €/m? BGF) + (96 m2 x 1.189 €/m? BGF) = 254.560 €

rund 255.000 €

9.2. hofseitiger zweigeschossiger Anbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhduser (Typ 2.33 Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht unterkellert, flach geneigtes Dach

Standardstufen und Wagungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
735 820 940 1.135 1.415
AuRenwénde 1 23 % 189 €/m? BGF
Dach 1 15% 123 €/m? BGF
AuBentiren und Fenster 1 11% 103 €/m? BGF
Innenwande und- tiiren 1 11% 90 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 (keine Treppe) 11% 45 €/m? BGF
FuRbdden 1 5% 41 €/m> BGF
Sanitéreinrichtungen keine 9% 00 €/m? BGF
Heizung 0,5 (nur Heizkorper)9 % 42 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 56 €/m> BGF
689 €/m> BGF

Baukostenindex November 2024: 1,846

Normalherstellungskosten Méarz 2025: 1,846 x 689 €/m? BGF
rund 1.272 €/m? BGF

9.3. massiver Schuppen

14, Kostenkoonwerte Kir Lagargabliude™

[ 161 Lugergetiiiude ohre Mischrutaung, Kalnager

l 182 Lagargetaude mut bes 2u 25 %% Mischnutzung™

Gebaudeart: 16.1 (Standardstufe 3)
Der massive Schuppen wird als Kaltlager bewertet.

Baukostenindex November 2024: 1,846
Normalherstellungskosten Mérz 2025: 1,846 x 350 €/m? BGF
rund 646 €/m? BGF
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9.4. Uberdachung Hofeingang

Fur die Uberdachung wird ein Zeitwert von 300 Euro frei geschatzt.

10. BAULICHE AUSSENANLAGEN

Zu den AuBRenanlagen zahlen Versorgungsleitungen fir Strom, Gas- und Wassereinfuhrungen,
Fernwédrme, Kanalisations- und Regenwasseranschlisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Kléranlagen, Stralen und Gleisanschlisse.

Da die AuBenanlagen einen anndhernd gleichen VerschleiRgrad wie das Gebaude aufweisen,
kann von dem Zeitwert der Hochbauten ausgegangen werden.

Die Fachliteratur verweist auf folgende pauschale Erfahrungswerte, bezogen auf die
Normalherstellungskosten der Hochbauten:

- einfache Anlagen 3 V.H.
- durchschnittliche Anlagen 4 v.H.
- aufwendige Anlagen 5 v.H.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um durchschnittliche AuBenanlagen, so dass ein
Anteil von 3,0 v. H. der Normalherstellungskosten abziglich Alterswertminderung als
angemessen erscheint.

11. BODENWERT

nach § 196 BauGB und 88 40 bis 45 ImmoWertV 2021

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

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

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

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstick und sind
entsprechend zu berlcksichtigen. Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den
ortsanséssigen Gutachterausschissen ermittelt. Nach Bodenrichtwertinformation betragt der
Bodenrichtwert fur die Nutzungsart allgemeines Wohngebiet der Bodenrichtwertnummer
320038 in der Gemarkung Ranis 45 €/m? (Stichtag: 01. Januar 2024) erschlielungsbeitragsfrei
nach Baugesetzbuch (BauGB) und Thiringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG) bei einer
Grundstiicksgrofie von 500 m2,

Bodenwert 180 m2 x 45 €/m? = 8.100 €

Anmerkung: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlossenes baureifes Land, jedoch sind nach § 127 BauGB
(Erhebung des Erschliefungsbeitrages) Kosten fiir Erschlieungs- und Ausbaubeitrége nicht véllig ausgeschlossen;
diese bestimmen sich durch die jeweils ortlichen Satzungen und kann in dieser Wertermittlung keinen Niederschlag
finden.
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12. ROHERTRAGE

nach § 27, 31 ImmoWertV 2021 und in Anlehnung von Internet-Recherchen

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzieloaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergltungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berticksichtigen.

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

Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und Internet-Recherchen wird ein durchschnittlicher Mietzins fiir eine mittlere Wohnlage von
5,50 €/m? fir Ranis angenommen, fir den Nebengelass (Schuppen) werden 20 €/Monat
veranschlagt.

Rohertrag:
129 m2 x 5,50 €/m? x 12 Monate = 8.514 €
Nebengebaude: 20 €/Monat x12 Monate = 240 €
rund 8.750 €
Anmerkung:

Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten aus Internet-Recherchen sowie eigenen
Analysen und weist den geschatzten nachhaltig erzielbaren Ertrag aus; diese Mietwerteinschatzung hat keinen
Einfluss auf eventuell bestehende oder andere Mietvertrage und ist auch nicht geeignet eine Mieterhéhung zu
begriinden.

13. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

nach § 32 ImmoWertV 2021

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

Bewirtschaftungskosten sind regelméBig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fir
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fir auf dem Grundstiick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
berticksichtigen. Bei alteren Gebauden sollten die tatsachlichen Einnahmen und Kosten aus den
Aufzeichnungen entnommen und der Berechnung das Mittel aus mehreren Jahren zugrunde
gelegt werden.

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

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

357 €/Wohngebiude = 357¢€
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

14,00 €/m? 14,00 €/m? x 129 m?2 = 1.806€
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 8.750 € = 175€
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 2.338 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgeman geschatzt und kénnen
durchaus von den tatsachlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

25




Wertgutachten Reihenmittelhaus, Planstrale 7 in 07389 Ranis
K 82/24 25101 Grundbuch von Ranis Blatt 127, Flur 12, Flurstiick 94

14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

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

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

Der Liegenschaftszins ist also auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den ihnen
entsprechenden Reinertrdgen flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (8 33 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssatze sind jedoch
zu bevorzugen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fur das Gebiet des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt hat fur Grundstiicke mit Einfamilienhdusern auf Grundlage der NHK 2010 keine
Liegenschaftszinssatze ermittelt.

In der Literatur konnten fur Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssatze
recherchiert werden:

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

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

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

Risikofaktor Auspragung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0,3 1
Gebaudekonzeption gut mittel einfach 0,1 1
Restnutzungsdauer > 80 Jahre 80 - 30 Jahre < 30 Jahre 0,2 1
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0,3 15
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0,1 15

Ergebnis: Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich innerhalb der Bandbreite von 2,00 bis 4,50
Prozent auf der Grundlage folgender Formel, in der die Gewichte und Noten berucksichtigt
werden:

LSZ =2,00 +{[(0,3x 1) + (0,1 x 1) + (0,2x 1) + (0,3x 1,5) + (0,1 x 1,5)] x (4,50 - 2,00)} /2
=350

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein

Liegenschaftszinssatz von rund 3,50 Prozent.
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15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reinertrag (Geb&udereinertrag) ist
mit dem sich aus der ImmoWertV 2021 ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Liegenschaftszinssatz q = 3,50 % (Faktor 1,035)
Restnutzungsdauer n = 34 Jahre
Barwertfaktor 1,035%-1/1,035*x (1,035 -1) =19.70

16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

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

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

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

16.1. Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Da auf Grund der AuRenbesichtigung der innere Ausbauzustand des Wohnhauses mit
Bauschdden und Bauméngeln nicht festgestellt werden konnte, wird ein pauschaler
Risikoabschlag vorgenommen.

Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 50 v. H. fir das Wohnhaus mit
Anbau als auch fur das Nebengebdude (Schuppen) geschétzt (Gebdudewert abziglich
Alterswertminderung).

Bemerkungen:
Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer berschlagigen Schéatzung der

Ortbesichtigung.

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

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

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

nach 88 21, 39 ImmoWertV 2021

Der Sachwert eines Grundstticks ist in der Regel nicht identisch mit dem Verkehrswert im Sinne
8 194 BauGB. Wird der Verkehrswert ber das Sachwertverfahren abgeleitet, dann ist geméal §
21 und 8§ 39 ImmoWertV 2021 der Sachwert an die Marktlage durch Zu- und Abschldge
anzupassen. Ziel ist es dabei, die Uberlegungen der Marktteilnehmer und die Umstinde des
Einzelfalls in Bezug auf die Art des Bewertungsobjektes nachzuvollziehen und eine hohe
Marktkonformitét zu erreichen.

Der Sachwert ist vorwiegend gepragt durch Kostenlberlegungen wie Erwerbskosten des Bodens,
Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

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

Eine Berlcksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV (ber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschiisse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fur das Gebiet des Saale-Orla-Kreises hat
Sachwertfaktoren ermittelt.

Danach bemisst sich der anzuwendende Sachwertfaktor fur das Bewertungsgrundstick in
Anlehnung an die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses wie folgt:

Bodenrichtwert s. Pkt. 11: 45 €/m?
vorlaufiger Sachwert insgesamt: Wohnhaus 118.413 €
hofseitiger zweigeschossiger massiver Anbau 12.657 €
massiver Schuppen 5.170 €
Uberdachung iber Hofeingang 300 €
136.640 €
Sachwertfaktor: 0,6994 x 0,13664 0153 = 0,95
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18. SACHWERTERMITTLUNG

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

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 10. Marz 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Normalherstellungskosten, s. Pkt. 9.1 € 255.000
02.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
03. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
04.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 58
05.  Alterswertminderung € 147.900
06. Gebaudewert zum Qualitatsstichtag (01 - 05) € 107.100
07. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 107.100 €) € 3.213
08. Bodenwert, s. Pkt. 11 insgesamt € 8.100
09.  vorlaufiger Grundstiickssachwert (06+07+08) € 118.413
10.  Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,95
11. marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 112.492
12. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1 (50 % von 107.100 €) € - 53550
13.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (11£12) € 58.942
geschatzter Sachwert Wohnhaus rund € 58.900
18.2. hofseitiger zweigeschossiger Anbau
Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 10. Mérz 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m2 23
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.2 € 1.272
03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 29.256
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 58
07.  Alterswertminderung € 16.968
08.  Gebaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 12.288
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 12.288 €) € 369
10. Bodenwert (im Punkt 18.1 Wohnhaus abgegolten) € -
11.  vorlaufiger Grundstickssachwert (08+09+10) € 12.657
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,95
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstlickssachwert (11x12) € 12.024
14. besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
aus Pkt. 16.1 (50 % von 12.288 €) € - 6.144
15. Sachwert unter Berucksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 5.880
geschatzter Sachwert hofseitiger zweigesch. Anbau rund € 5.900
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18.3. massiver Schuppen

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 10 Mérz 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.3 m2 18,50
02. Preis pro m2, s. Pkt. 9.3 € 646
03. Normalherstellungskosten (01 x 02) € 11.951
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
06.  Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 58
07.  Alterswertminderung € 6.932
08.  Gebaudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 5.019
09. bauliche AulRenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 5.019 €) € 151
10. Bodenwert (im Punkt 18.1 Wohnhaus abgegolten) € -
11.  vorldufiger Grundstickssachwert (08+09+10) € 5.170
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17 0,95
13. marktangepasster vorlaufiger Grundstlickssachwert (11x12) € 4,912
14, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

aus Pkt. 16.1 (50 % von 5.019 €) € - 2510
15.  Sachwert unter Berticksichtigung der Marktanpassung und der

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (13-14) € 2.402
geschatzter Sachwert massiver Schuppen rund € 2.400

18.4. Zusammenfassung der Sachwerte

aus Punkt 18.1 Wohnhaus als Reihenmittelhaus 58.900 €
aus Punkt 18.2 hofseitiger zweigeschossiger Anbau 5.900 €
aus Punkt 18.3 massiver Schuppen 2.400 €
aus Punkt 9.4 Zeitwert Uberdachung Hofeingang 300 €
Sachwert insgesamt rund 67.500 €

19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag =

Qualitatsstichtag: 10. Marz 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01. Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12 € 8.750
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13 € 2.338
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 6.412
04.  Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14 % 3,50
05.  Bodenertragsanteil (8.100 € x 3,50 %) € 284
06.  Geb&udeertragsanteil (03-05) € 6.128
07. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 34
08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15 19,70
09.  Geb&udeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 120.722
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 8.100
11.  Grundstlcksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 128.822
12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, s. Pkt. 18.1
bis 18.3 (53.550 € + 6.144 € + 2.510 €) € - 62204
13.  Ertragswert (11-12) € 66.618
Ertragswert € 67.000
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20. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch:

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

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

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes mussen die fir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind
dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei
Verfahren wird in der ImmoWertV 2021 ein VVorrang eingeraumt.

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

Die Verfahrensauswahl ist abhangig von der Art des zu bewertenden Objektes, den auf dem
Immobilienmarkt zur  Verfiigung stehenden Daten und der Mdoglichkeit die
Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am Bewertungsobjekt
nachvollziehbar darzustellen.

Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Die ImmoWertV 2021 geht beim Ertragswertverfahren davon aus, dass sich der Verkehrswert
am nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrag des Grundstlicks unter Beriicksichtigung einer
angemessenen Verzinsung orientiert.

Grundstlicke/Objekte, welche vordergrindig einem Renditezweck dienen bzw. auf einen solchen
ausgerichtet sind, werden bevorzugt innerhalb des Ertragswertverfahrens bewertet.

Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

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

Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstlicke/Objekte  abgeleitet.  Voraussetzung  fur  die  Durchfihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten
Grundstlicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
die nach § 12 ermittelten Vergleichswertfaktoren herangezogen werden. Im vorliegenden Fall
konnten liegen keine Vergleichsgrundstticke vor.

Fur derartige Objekte, wie das Bewertungsobjekt, bildet nach herrschender Marktgepflogenheit
und Literaturmeinung der Sachwert die geeignete Grundlage zur Ableitung des Verkehrswertes.
Hilfsweise wurde der Ertragswert ermittelt, der zur zusatzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitatskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.
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Nach § 6 der ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert (Marktwert) aus dem Ergebnis des
herangezogenen Wertermittlungsverfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstliicksmarkt zu bemessen, d.h., es ist eine Anpassung des Ausgangswertes an die
Marktlage vorzunehmen. Im vorliegenden Fall wurde daher ber einen Sachwertfaktor ein
Marktabschlag bzw. Marktzuschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den ortlichen
Bedingungen sowie einen der Lage entsprechenden nachhaltig erzielbaren Rohertrags fir das
Objekt eine marktgerechte zukunftsorientierte Bewertung durchgefunhrt.

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

Der Verkehrswert (Marktwert) ist fiur das Bewertungsobjekt ausschlieRlich fur den
Qualitatsstichtag geschatzt worden.

Unter Berucksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsachlichen
wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet unter Zugrundelegung einer Auf3enbesichtigung, schéatze
ich den Verkehrswert (Marktwert) fir das Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus mit
Nebengelass (Schuppen), Planstralle 7 in 07389 Ranis zum Qualitéatsstichtag

10. Mérz 2025

mit 67.500 €

(siebenundsechzigtausend fiinfhundert Euro)

ein.

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

llmenau, den 17. Marz 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 53 Seiten und wird 5 - fach erstellt, der Auftraggeber
erhalt vier Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Saale-
Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena

Geschéfisstells beim Thiiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Rosa-Luxemburg-Stralie 7, 07381 Palineck
Telefon: 0361 57 4167-100, E-Mail: gutachier poessneck@tibg thueringen.de
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SAALE-ORLA-KREIS
LANDRATSAMT

Landearsand Sanle-Ovla-Kreis « Postfach 13 55 - 07903 Sehvieiz
gegen Empfangsbekenntnis

Fachdicnst Fachlienst Banordnung
Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro Dicestgebinde:  Oschilzer Steabe 4, 07907 Schieiz
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann Auskundt erteile  Frau Barczyschyn
Bussardweg 78 Zimner, Wisentahaus 202
98693 llmenau OT Oberporlitz Telofou: 03663 488 814

Fax: 03663 488 495

E-Munil: Bauordesagd@inesok thueringen. de

I Zelchen, Thre Nachricht vom Unser Zeichen, unsere Nachnehs vom Datum
AZ 00103-2025-59 18.02.2025

Verfahren:  Ingenicur- und Sachverstiindigenbiiro Dipl-Ing. (FH) Uwe Bergmann, Bussardweg 78, 98693 [lmennu
OT Oberpliriitz
Vorhaben:  Auvskunft nus dem Baulastenverzelchnis

Bauort: Ranis, Planstralie 7
Gemarkung:  Ranis
Flur: 12

Flurstick: 94

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und Kostenfestsetzung

Das Landratsamt Saale-Orla-Kreis erlisst folgenden

Bescheid

1. Auf dem Grundstiick in Ranis, Planstralle 7, mit der angefilhrten Katasterbezeichnung
Gemarkung Ranis, Flur 12, Flurstiick 94, sind derzeit keine Baulasten im Sinne des
§ 90 Thiringer Bauordnung (ThilrBO) eingetragen,

2. Das Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann hat die Kos-
ten des Verfahrens zu tragen.

3. Fir diesen Bescheid wird eine Gebithr in Hohe von 25,00 € festgesetzt, Auslagen sind
nicht zu crstatten.

Griinde
L
Das Ingenieur- und Sachverstandigenbtiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann beantragie am
03.02.2025 eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis. Das berechtigte Interesse wurde nach-
gewiesen,

I
1. Das Landratsamt Saale-Orla-Kreis als untere Bauvaufsichtsbehdrde ist zum Frlass dieses Be-
scheides sachlich und &rtlich zustéindig (§§ 60 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 Satz | Nr. 1 Thilringer Bau-
ordnung — ThirBO, § 1 Abs. 1 Satz 1 ThiirVwVfG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. I Verwaltungsverfah-
rensgesetz — VwViG).

Lindeatsarm Saale-Oria-Krzin Clivebiger- 1L DES22Z200002090269 Saeectueiten

Oyehriteer Strafie 4 Kreissparkasse Saale-Ouln Mo OR00 - 3240 Ul

U Schieiz TRAN, DE 58 8305 G505 0000 006] 14 Die 08:00 - 1200 yad 1500 - 1800 Ule
BIC: HELADEF1SOK M ooch Vereinharumg

Teh: 3663 4850 Deutyeche Kredithank AG Do (800 - 2200 und $300 — 17.00 Uy

Fax: Q063 458.450 [BAN: DEDE 17053 0000 0001 00020 9% 33 0808 - 12:90 Ul

wuw saale-uli-Aisinde BIC: BYLADEMI00
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Alisnassdun, 00105 2074 8
D 18022029
Solte 3

Die Erteilung ciner Baulastauskunft stitzt sich auf § 90 Abs. 5 ThirBO. Nach Einsicht des Bau-
lastenregisters wird Thnen bescheinigt, dass das o.g. Grundstiick durch die Fintragung von Bau-
Insten weder belastet noch beglinstigt ist,

2. Die Kostenlastentscheidung sttt sich auf §§ 1 und 6 Abs. | Thiringer Verwaltungskostenge-
setz (ThitrVwKostG), wonach zur Zahlung der Verwaltungskosten verpflichtet ist, wem die 6f-
fentliche Leistung individucll zuzurechnen ist.

Das Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann hat den Antrag auf
Enteilung ciner Baulastenauskunft gestellt und hat somit die Kosten des Verfahrens zu tragen,

3. Die Hohe der Gebithr dieses Bescheides fiir die Erteilung der Baulastennuskunft bestimmit sich
nach § 1 Thiiringer BaugebOhreaverordnung (ThirBauGVO) in Verbindung mit der Anlage 2u
§ 1 Abs. 1 der ThirBauGVO, Tarifstelle 6.2 analog. Danach ist filr dic Erteilung ciner Baulas-
tenauskunft nach § 90 Abs. 5 ThrBO in der aktuell giltigen Fassung vom 18.07.2024 je Auszug
(pro Flurstiick) eine Gebiihr von 25,00 € zu erheben.

Fiir die Erteilung der Baulastenauskunft tiber 1 Flurstick/e werden somit Kosten in Héhe von
25,00 € festgesetzt. Auslagen fiir die Zusendung der Baulastenauskunft werden nicht erhoben, da
si¢ das Obliche MaB bei der Erbringung der 8ffentlichen Leistung nicht ibersteigen, gemiifl § 11
(1) Nr. 2 ThitrVwKostG. ,

Bitte beachten Sh.uufolgghdu gesonderte Rechnungslegung!
Die festgesetzten Kosten in Hihe von 25,00 € sind wie folgt zu zahlen:

IBAN: DIESS 8305 0505 0000 0061 14

BIC: HELADEFISOK

Empfiinger: Bavaufsichtsbehtirde Suale-Orla-Kreis
Falligkeit: 18.03.2025

Buchungstext (bitte immer angeben):  00126935/61300/00103-2025-59

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb cines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Nie-
derschrift Widerspruch beim Landratsamt Sanle-Orla-Kreis, Oschitzer Stralle 4 in 07907 Schieiz
crhoben werden. Die Schriftform kann durch dic elektronische Form emsetzt werden. In diesem
Fall ist der Widerspruch entweder durch Ubermittlung cines elektronischen Dokuments mit qua-
lifizierter elektronischer Signatur an die E-Mail-Adresse webmasten@lrasok thueringen.de oder
durch Ubermittiung eines clektronischen Dokuments im besonderen elektronischen Behdrden-
postfach (beBPo) an das Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Poststelle zu senden,

Mit freundlichen Grillen
Im Auftrag - SIEGEL -
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3.2 Saale-Orla-Krels

Bodenwertniveau

e 8 &m* 16 U’ 2em 64 &
70.000 € 0,82 0,92 1,02 111
90.000 € 0,81 0,89 0,98 1,07
110.000 € 0,80 0,87 0,95 1,03
130.000 € 0.79 0,86 0,93 1,00
150.000 € 0,78 0,84 0,91 0,98
170.000 € 0,77 0,83 0,90 0,96
190.000 € 0,77 0,82 0,88 0,94
210,000 € 0,76 0,81 0,87 0,92
230.000 € 0,75 0,81 0.86 091
250.000 € 0.75 0,80 0,85 0,90
270.000 € 0.75 0,79 0,84 0,88
290.000 € 0.74 079 0,83 0,87
310.000 € 0.74 078 0,82 0,86
330.000 € 0.74 0.77 0,81 0,85
350.000 € 0.73 0.77 0,81 0,85
370.000 € 0,73 0.77 0.80 0,84
390.000 € 0,73 0,76 0.80 083
410,000 € 0.72 0.76 0.79 0,82
430.000 € 0,72 0,75 078 0,82
450.000 € 0,72 0,75 0,78 0,81
470.000 € 0.72 0.76 0.77 0.80

Sigma a 0,0002 0,0000 10,0000 0,0000

-0,0718 -0,1008 -0,1428 01717

Sigma b 0,0020 0,0000 0,0000 0,0000
Korrel. 0,94 0,94 0,94 0,94
Anzahl 17 56 60 21

Abhdldung 8- Saste-Orla-Kreds - Sachwartfaktoren
10 Gutachterausschuss 10r Grundstickswerte for das Gebiet

des Saale-Holzland-Kreises, des Saale-Orla-Kreises und der kreisfreien Stadt Jena
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EN E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

pemiEs den §§ 79 11 das GebAudeanergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Giiltig bis: 23.01.2032 Registriernummer:  TH-2022-003930038 1
Gebaude
Gebdudelyp Entamilienhaus | zwelseitg angebaut
Adresse Pianstrafie 7, 07369 Aanis
Gab&udetel ' ganzes Gebiude
Baujahe Gobaudo ? 1810
Bauahe Wikmeerzeuger & * 2020
Anzanl der Wonhnungen |
Gebiudanutziidche (A 106 m? D nach § 82 GEG aus dar Wohnllache

ammetel

rmem Enemqlatrdger fir Heizung | Erdgas H

Wesentiicho Encrgicirager fir Erdgas
Warmwassar ©
Ermauertare Enargian Art: koo ] Varwancurg: keina
Art der Liftung * B Fenslerilllung D Liftungsanlage it WarmerDckgewinnung
[ Schechtiofung 0 LFtungsaniage ohne Warmenickgewinnung
Art dor Kinlung * {1 Passive Kithiung 0 Kahking aus Swom
0 Gelislerts Kale O Kimlung aus Warme
Inspektionsplichlige Kimaanlagen * | Anzaht:0 | Machstes Faligxeitadatum dar Inspaktion:
Anlass der Ausatelling des 0O Neubau O Madermsiarung O Senstiges (freradllig)
Enerpiaausweisas W Vermietlung Vierkaut (Anderung/Ersgiterung)

~ Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebdudes

s enarpatische Cualtat eines Gebludes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unler Annshme van standardisientien Rantbedin-gungen
oder durch dis Auswertung des Energisverbrauchs emitielt werden. Als Bezugsfache dient die enemeoor.he Gab&udanutziiiche nach dem GEG,

die sich in der Regel von den aligemainan Wahnfldckenangaben ur cheidet, Die ick te solen (berschlagige Vergleiche

armigiichen (Erfluterungen ~ slehe Selte 5). Teil des Energicausweises sind die Modcnidommu«ﬂohhmon (Seite 4),

B Dar Energleauswels wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energisbedarfs arsiell (Energebedart is). Dio Ergeb sind
wuf Seite 2 dargestelll, Zusitzliche Informasionen zum Verbrauch sind fremillig.

=} Der Energicausweis wurde auf der Grunclage von Auswerlungen des Energieverbrauchs ersiedl (Energieverbrauchssusweig), Dis
Ergabnigss sind sul Seite 3 dermestalll,

Datenerhebung Badarl Verbrauch durch W Egentimer W Ausstaller

=) Dem Energicausweis sind zusatziche Informationen zur enargetachan Cualthl belgeligt (vewilige Angabe),

§ Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
%‘ Energisausweise dienen ausschieBlich der Infermation. Ois Angaben im Energiesusweis beziehen sich auf das gesamie Gobiude oder den oben
2 bezeichneten Gebaudstail. Der Enerpleauaweis st loadglch dalilr gedacht, einen iiberechidgigan Verglsich von Gebiuden 2u ermaglichen,
% Aussinller (mit Arschrift und Bendsbezeschrung) Unterscnnilt des Ausstellers
/
I 18 fir Umwot und Energin
8 Dipl-Physiker Rainar Maschke, Enargieborater aaanls Wihiie 1L U
Fosenwey 12
iipl.- Physﬂ:ar ﬂ"m S
07331 PoSneck Rosenwen 1 m 23.01.2022
07381 PoBnecs
'nu im Fall dos § 76 Absalz 2 Satz 2 GEG sinnutragen Tel,: (3547 s 'F’ﬂf
4127 U8, Fox: 42 U5 55
“Mehetachangaben mighich Furk: 8171 [ 2 12 81 5

%«mmwmd«m
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Reihenmittelhaus, Planstrale 7 in 07389 Ranis
K 82/24 25101

Grundbuch von Ranis Blatt 127, Flur 12, Flurstiick 94

E N E RG I EAU SWE'S fir Wohngebaude

aemas den §§ 78 i, des Gebdudesnerglagesatz (GEG) vom 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registrlemummer:  TH-2022-003930038 2

Energiebedarf
Trelbhausgasemissionen 49,5 kg CO,-Aquivalent/(m?.a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
200,2 kWh/(m*a)

MEEEEREE | c | oo | e | F A
0 25 50 200 225 >250

75 100 125 150 175

223,5 kWh/(m?-a) '
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemas GEG * Fiir Energiebedarfsberechnung
Primérenergiebedart D Vertahran nach DIN V 18569
. ) W Vertahren nach DIN V 4108.6 und DIN V 4701-10
KWhi(m#- K
Ist-Wort () Mfordmsw:ﬂ WhIIT*8) @ Versinfachungan nach § 50 Absatz 4 GEG

O Regelung nuch § 31 GEG ({"Modeligebiudeveriahren”)
Ist-Wert Wi m*K) Anfardenungsweart Wim*K)

Sommerlicher Warmeschutz (hei Neubay) O eingshaltan

Endenergiebedarf dieses Gebdudes (pricttangase n Immbilienanzeigen) 200,2 kWh/(m?-a)

Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien * Vergieichswerte Endenergie *
Nutzung ernaverbarer Energlen zur Deckung des Whrme- und

Kilteenergisbedarts aul Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG AEErs e | o | = | FUEEEER
Antell der 0 26 5 75 10 125 160 175 W0 25 250
Deckungs- PflichterfOl
A anteil: jung

¢4 f ¢
=———==\ 4/ ]y

Deckung des Warme- und Kiltesnergisbedarfs werden durch sine
Mafinahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemas § 34
Absatz 2 GEG erfiilt, Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
O Dis Anforderungen nach § 45 GEG in Varbindung mit § 16 GEG 3 a
sind & Man Das Gebdudosnorgiogesetz lEsst fir de Berechnung des

Energisbedarfs ur al i ;

T MaBrahmo nach § 45 GEG in Kombinasion gem&s § 34 Abeatz 2 unterschiedichen Emm“:‘mmmmﬁ l(rf:b::ui’: ”:ep::

GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG wercen um % standardigierier Randbadugungen erfsuben dle sngegeb Werle

umerechrittan. Anted der PlchtarOiurg: % lmine  Rickschiisse auf den tatsichbchen Energlaverbrauch, Die
avsgowasenen Bedarfsworte der Skala sing spexfsche Warle nach
dem GEG pro Quadraimeter Gebdiudemtrfliche (A), de im
Algemeinan griBer ist als die Wohnflche des Gebludes,

Erstall et EVESI 11.2.8 von ENVIBYS

' nur bei Neuba sowis Modemisierung Im Fall des § B0 Absatz 2 GEG
7 nur bel Neubau
? EFH: Einfamdienhaus, MFH: Mehrfamilenhaus
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EN ERG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

geman den §§ 78 I'. des Gebdudesnergegesstz (GEG) vom 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriemummer:  TH-2022-003930038 3
Energieverbrauch
@A | & | p:o| e ST S, 1
0 . 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >_250
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes (ecnangabs in immabitenanzeigen) kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Vergleichswerte Endenergie *

o S N N S T R T |
=

e
o 2 ™ 10 ns % " 00 25

I Die madalinaft armittalien Verglechswsns beaishen
»350 sich auf Gebiude, in denen dia Wirme fir Helzung

und War durcn  Haizk | im Gebdude
bereitgesiedt wird,

® j f 6? f j f f Soll ein Energieverorsuch esines mit Fem- oder

&3 p { Nahwame bahelzien Gebdudes verplichen werdan,

f &4 j £ f Ist zu beachien, dass hier normalerwelse an um 15
: g {:f

:}; bls 30 % geringerar Energieverbrauch als bel

&

& vergleichbaren Gebaucien mit Kessefheung zu

erwarten =i,

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahwen 2ur Ernitlung des Energievertrauchs ist durch das GEG vorgogobern. Dia Warte der Skaks sind spezifische Werta pro Quadratmetar
Gebiaudsnutzfidche (A,) nach dem GEQ, de im Allgemeinan griBer ist als die Wohniliche des Gebiudes. Der tatsichlichs Energssverbrauch eines
Gabiludes weicht inshesondene wagen des Witlerungseinflusses und sich Andarndan Nutzerverhaltens vom angegebenen Enargioverbrauch ab,

Fredely il EVESI 11,39 von ENVISYE

! gegebanenialis auch Leerstandezuschliige, Warmwasses- oder Kinlpauschale in kWn
2 EFH: Snfamianhaus, MFH: MehrtamBanhaus
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K 82/24

EN E RG I EAU SWEIS fuir Wohngebaude

pemaa dan §§ 78 Hf. des Gabludeanerglegeselz {(GEG) vom D8.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer:  TH-2022-003930038 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBrahmean zur kostenginstgen Veroasseung der Energreetiizienz sind I moglich 0 nicht maglch

Empfohdana ModarnisisrungsmaBnahmen

eenpfohlen (reowdllige Angabe)
n 2u-
. el D samman-| als peschiitzte Kosten
Nr. | Bau- oder Anlagameile Mafinahmor g in Schritten hang mit | Einzet mmm pro singesparts
83-
gro@arar | mal- 1l Kilowattstunde
Modemi- | nahme Endenargie
sierung
Déammung dar unirren Gabdudeabgranzung gemal glitiger
: Rallesivis Vervednung, 10-12 om . -
Dammung dear cheren Cebtaudeabgrenzung gemas plltiger §
2. |-Duch Verordnung, 15-20 cm X i
3 AuBenwand gg. Dammung dar Aullenwiinde gemali gikger Verordrung, 10- X - :
AuBenhatt 15cm
Austausch der Fenster gamifl goliger Verordnung, Uw-Wert
4. | v 0.7-1,7 WimX X mitted 2
5 | Heizung Optimiarung der Ragakingstachnik » metted -

O woitere Eintriga In Anlage

Hinweis:  Modemisierungsempfehiungen Kir das Gebaude denen ledighch der Infarmation.
Sea gind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz 8ir eine Enarglebaratung.

Erstellt vt SVERI 1139 vor ENABYS

Genauere Angaben zu den Empishiungen www.zukunit-haua.info
sind erthiifich beltinier:

Ergénzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben fraiwillig)

Die Abmessungen der Gebdudehllle wurden am 14.01.2022 am Baukirper emmitieit. Die Angaben zu den bareits durchgefOheten anergetischen
SanlerungsmaBnahmen (Einbau eines Gasbreanwertkessels im Jahre 2020, Fensteromouerung sowia Anbringung eines 50 mm  starken
Warmedammputzes aut der Hofsaite sowie 50 mm starke Dammung des ErdgeschoBliflbodens alt ciner Tellllacha von 25 m2 in Schiatzimmer und
Badezmmor oiwa im Jahre 1985) wurden dan von der Elgetimerin Gbergsbenen Untedagan entnommen, Bitle erragen Sie die zum Zeilpunkt eingr
ensrgetischen Sanierung glltigen pesetzlichen Anforderungen und Fordartedingungen beim Auswelsersteller bzw. bel der Energleberatung der
Vartraucherzanirale (www.v2.de) oder bel den einschiagigen Farderinstitutan (www.kiw.da, www.bala.da, waw.aufbaubanicda).
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Eexsllt ret EVEIN 1139 w2 ENVISYS

EN E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

gemal den §§ 78 I, des Gebludeanergegesstz (GEG) vom 08.08 2020

Erlauterungen

Angabe Gebiudeleil - Seite 1

Bal Wohngatduden, die 2u einem nicht unerheblichen Anlail 2u andersn
als Wohr kan genutzt werden, ist dis Ausstellng das Energie-
ausweises gemdB § 79 Apealz 2 Salz 2 GEG auf den Gebdudstel zu
Dbaschrinkan, dar gerannt als Wohngabiude zu behandeln ist {sieha im
Einzelnon § 106 GEG). Dies wird im Energ is durch die Angab
‘Gebiiudeted” deutiich gamacht.

Ereverbare Energlen - Seite 1

Hier wird dariber informion, woflr und in welcher A emexerbara
Energien genunzt werden. Bei Neubaulen anthall Sete 2 (Angaben 2ur
Nutzung emeuerarer Energien) dazu weitare Anganen,

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedart wird hier durch don Jahres Primirenergiebedarf und
den Endenergiebedart dargesiellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermilill. Die angegebsnen Werte werden aul der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gabiudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbadngungen (2. B. stendardislerie Kiimadaten,
dafiniertes Nutzer-vemhaken, standardislerta Innentemperatr urd Innera
Viarmegewinng usw.) berechnet. So lasst sich die snergetische Quakitét
des Gobdudes unabhiing'g vom Nutzerverhalten urd won der Wettarlage
beurtsilen, Insbesondere weagen der slandardisiertan Randbedingungen
erlauben dle angegebenen Werte keine Rickschiisse au! den
tatséchlichan Energleverbrauch. Dies I8t in einer Energleberatung, dis
mil angepasstan Randbedingungen rechnet und einen Verbrauchs-
Badarfs-Abgleich vormimsmt, miglich,

Primdrenergisbedart - Seite 2 :
Der Prmdrenergiabedarf bildet o Enargloafficions ces Gobiudes ab, Er
berlcksichigt neben der Endensigie mithilfe von Primarenergiafakiorsn
guch die 80 genannie Vorketie® (Erkundung, Gewlinnung, Vertsilung,
Ummwandlung) der jewslls engesatztan Energelréger (2. B. Helztl, Gas,
Strom, emeverbare Energien elc.). Ein kleiner Wert signalisiert elnen
geningen Bedarl und damit eine hohe Energeeffizionz sowe sine die
Ressourcen und die Umwet schenende Energierutaung,

Angegeben st der  spexilische, aul de wirmedberiragende
Umiassungafiiche bezogene Transmissianswirmeverst. Er beschrolbt
dia durchschnittiche anergatieche Qualitht afier wirmedbariragenden
Umfassunpsfiichen  (Auferwinde, Decken, Fenster sic} enes
Gebiudes, Ein Kieiner Waert signalisiert enan guten baulichan
Warmeschulz. AuBerdem stelt das GEG bel Neubauten Anfordenngen
an den sommerfichan Wamsschizz (Sehutz vor Obarhizung) enes
Gobiiudes,

Endenergiebedarl — Seite 2

Der Endenergicbodar! gt die nach technischen Regeln berechnats,
fnrfich  benbfgle Energlemengs flr  Hezung, Liftung wnd
Wermwasserbersitung  an, Er  wird umer  Standardklima-  und
Standardnutzungsbadingungen errechnet und ist oin Ingikator fir dis
Enargissfizianz eines Gebdudas und saner Anlagemschnk, Der
Endenargisbedar! ist dle Energlemengs, de dem Gebdude unter dar
Arnahme van standardisierten Bedingungen und untar Berlcksichligung
der Enargioveriuste 2ugefiheat worden muss, damit die standardisierta
Innentemparatur, der Warmwasserbedar! und die notwondige Liflung
sichergesialit warden kinnen. En deiner Wert signalisien einen geringan
Bedarf und damit eine hohe Enargleaftzanz.

ien — Seite 2

Nach dem GEG mdssan Neubauten in besty U g emauerbare
Energien zur Daclaung des Warme- und Kmamglmm nutzen. In
dem Feld .Angaban zur Nutzung emeuerbarer Energien” sind die Art aer
onpgeseizien erneverbaren Energen, der prozentusle

am Warme- urd Kiltsenarglebedas! und der prozentusie Antell der
Phichtarfiillung ahzulesen. Dag Feld ,Malnahman zur Ensparung” wird
avsgelliit. wann die Anforderungen des GEG tellweise oder volistindig
dwch Unterschretung  der  Anforderungen  an den  baulchen
Wirmeschutz gemaf § 45 GEG erf(iR werden,

Endepergieverbrauch - Seite 3
Dar Endenergieverbrauch ward flir cdas Gebdude sl der Basls der
Abrechnungen von Helz- uné Wamwasserwsten nach der Helzkosten-
verordnung  oder aul Grund anderer geelgneter Verbvauchsdaten
ermittak. Dabal werden die Ensrgleverbrauchsdaten ces gesamten
Gebdudes und nicht der ainzelnen Wohnainhsiten zugrunde galegt. Der
erfassta Energisverbrauch Nir die Heizung wird anhand der konkreden
ortichen Wetlerdaten und mithi¥e von Kimafakloren auf einen
deutschiandweilen Mitledvert umgerechnet, So Nihrl belspisiswelse ain
hoher Verbrsuch In sinem einzelnen harten Wincer nicht 2u einer
achiechieren Beurtellung des GebBudes. Der Endenergievertrauch giot
Hinwelse suf ¢le enerpetsche Qualitdl des Gobdudes unc seiner
Heizungsanlage. Ein kigingr Wert signalisiert sinen gerngen Visrbrauch,
Ein AOckschiuss aul den kiinflig 2u erwarlend h ist j
miehl maglich, insbasondere WGnnen die Vertrauchadaten ainzainer
Wohnelnheitan stark ditferiaran, wall sle von der Lage der Wahnemnheiten
Im Gebliude, von der jeweligen Nutzung und dem indaduslien Viemaken
dar Bewohner abhangen.
Im Fall {ingerar Leerstdnds wird nlerlr ein pauschaler Zuschlag
rodmedsch bestimmt und In dle \erbrauchsarfassung einbezogen. Im
der Verglelchbark wird bai dezeniralon, in dor Regel
doktllndt bdmbenen Warmwasseranlagen der typische Verorauch dber
ene Pauschale barficksichtigl: Glsiches gt fir den Verbrauch wen
eventuell vorhanoensan Anlagen zur Raumkihlung. On und inwlewell da
genannien Pauschalen In die Erfassung einpegangen eind, st dar
Tabelle Verbrsuchserfassung” zu eninshmen.

Deor Primiirenergieverbrauch geht aus dem #iw das Gebdude ermittelten
Endenergleverbrauch hervor, Wie der Primarenergiobedar! wird er
mithide von Umrechnungsfakioren amitiel, die die Vorkelle der jeweils
singesstzien Ensrgietrigar barDoksichtigen.

Wierks e

Dis mit dem Primdrenerpisbedar oder dem Primérenargievarbrauch
murdonon Tmbhlusoawrrvsaomn das Gebiudes werden als

o 8 i bonerrs

HINON AUSgeWIasen.

Nm:hdanGEGbutdlan unhmobilwanzoigwﬂclnga?
Absetz 1 GEG genanrien Angaben zu machen. Die dafiir arforderlichen
Angaben sind dem Energleausweis 2u eninet j& nach Ausweisart
der Saits 2 oder 3.

(2 Verglaichswarte auf Endenargiesbena end modelihan emmittete
Werlo und wollen ledigich Anhatspunkte fiir grobe Vergleiche der Werta
dleses Gabiudes mit den Vergleichswerton anderer Gebdude sein, Es
sind Bareiche angegeban, innerhalh derer ungefdhr die Werle Iir die
stnzalnan Vergleichskategorien llegan.
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Haftung und Urheberrecht

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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