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1.0 Auftrag und Zweck

Auftrag

Das Verkehrswertgutachten wurde vom Amtsgericht Rudolstadt am 17.10.2024 in
Auftrag gegeben (Aktenzeichen K 86/24). Die Wertermittlung erstreckt sich auf
Grund und Boden, einschlieBlich der aufstehenden Gebaude und baulichen Anlagen

des bebauten Grundsticks in Rudolstadt, Weimarische Strafe 1.

Zweck
Laut BeschluB des Amtsgerichtes vom 14.10.2024 ist im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens der Verkehrswert des v.g. Grundstlicks gemaB § 74 a Abs. 5

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) zu ermitteln.

bewertungsrelevante Anmerkungen

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein seit Jahren ungenutztes, ver-

wahrlostes Grundstiick mit aufstehender abrissreifer Bausubstanz.

1.1 Ortsbesichtigung und Arbeitsunterlagen
Ortsbesichtigung

Die im BeschluB vom 14.10.2024 benannten Verfahrensbeteiligten wurden von mir
termingerecht eingeladen. Die betreibende Glaubigern und die Nachlasspflegerin der
Schuldnerin sagten im Vorfeld den Ortstermin ab. Somit erfolgte die bautechnische
Aufnahme bzw. die Ermittlung der fir das Gutachten grundlegenden wertbeein-

flussenden Tatbestande am 19.11.2024 von mir und meiner Blromitarbeiterin.

Zum Ortstermin konnte das Grundstlick lokalisiert werden. Eine Innenbesichtigung
war in folgenden Gebduden wie folgt mdglich:

- SockelgeschoB des Vordergebaudes

- Treppenhaus und ErdgeschoB3 des Hintergebaudes

- einzeln stehende Pkw - Garage.

Die Geschosse des Vorder- und Hintergebaudes, die ehemaligen Stallungen und das
Gartenhaus selbst wurden wegen der bestehenden Gefahrensituation (Deckendurch-

briiche, Einsturzgefahr) nicht betreten. Die Doppelgarage war verschlossen. Der
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Zugang des Hofbereiches war aufgrund von Wildwuchs, Mill, Bauschutt nur teilweise

moglich.

Arbeitsunterlagen

AuBer den vom Amtsgericht zur Verfligung gestellten Unterlagen erhielt ich keine

weiteren Ausklinfte bzw. Unterlagen von den Verfahrensbeteiligten. Folgende

Unterlagen bzw. Auskiinfte wurden von mir auBerhalb des Ortstermins eingeholt:

- https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/infolika.html#: Auszug aus
der Liegenschaftskarte

- https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.html: ~ Auskunft  zum
Bodenrichtwert, maBgebend fiir den Bewertungsstichtag

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

- Stadtverwaltung Rudolstadt, Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung,
Sachgebiet Stadtplanung und Liegenschaften bzw. Internetrecherche:
Grundstiicksauskunft u.a. stadtebaulicher Gesichtspunkte

- Stadtarchiv Rudolstadt: Einsicht in die historische Bauakte und Anfertigen von
Kopien

- Landentwicklung — online: Auskunft zum Flurbereinigungsverfahren.

1.2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
Als Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung
19.11.2024 benannt.

1.3 Mieter / Nutzer / Pachter
Es sind weder Miet-, Nutzungs- bzw. Pachtvertrage bekannt. Das Bewertungsgrund-
stlick, bestehend aus einem Gebdaudekomplex mit Hof- und Nebenflache, wird seit

Jahren nicht mehr genutzt.

1.4 Eintragung im Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Flurstiick ist im Liegenschaftskataster wie folgt nachgewiesen:
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Gemeinde /

Gemarkung Rudolstadt

Flur 6

Flurstiick 310/227

Lagebezeichnung Weimarische StraBe 1

Nutzungsart” Wohnbaufliche, davon 931 m2 landwirtschaftliche Nutzung?
Fldche 2.071 m2

2.0 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Laut vorliegendem Grundbuchauszug (Abdruck vom 17.10.2024) bestehen folgende

Eintragungen:

- Abteilung II (Lasten und Beschrdnkungen)
Ifd. Nr. 1 und 2: geldscht
Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerung (K 86/24), eingetragen am 14.08.2024

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

kannt geworden.

- Abteilung III (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

Bestehende Eintragungen sind ohne EinfluB auf den Verkehrswert und werden bei

der Verkehrswertermittlung nicht bericksichtigt.

Planung und Baurecht
- Fldchennutzungsplan (FINP)
Nach dem FNP der Stadt Rudolstadt (am 17.06.2006 bestétigt) liegen ca. %/3 des

1) Die im Liegenschaftskataster ausgewiesene Nutzungsart muB nicht mit der tatsachlichen Nutzung
Ubereinstimmen.

2) laut https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/infolika.html: 931 m2 Ackerland (A),
Lehmiger Sand (S), Zustandsstufe (4), Verwitterung (V), Bodenzahl 38, Ackerzahl 30, ErtragsmefBzahl
279
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Bewertungsgrundstiicks in einem Bereich, der als ,Gemischte Bauflache"" ausge-

wiesen ist, das stdliche Drittel als ,Flache der Landwirtschaft".})?

- Bebauungsplan (B — Plan)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechts-

kraftigen B — Plans.”

- Offentlich rechtliche Verfigungsbeschrankungen

Fir die bauliche und sonstige Nutzung gelten flir den der Bebauung zuorden-
baren Grundstlcksteil (nérdliche zwei Drittel) die Regelungen Uber die Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§
34 BauGB), filir das sldliche Drittel gelten nach Auskunft der Stadtverwaltung die
Zulassigkeit von Vorhaben auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(§ 35 BauGB).

- Altlasten
Laut FNP der Stadt Rudolstadt, hier speziell Teilplan 1: ,Subrosionsgebiete, Alt-

lastenverdachtsflichen" etc. bestehen keine Eintragungen.®

Das Grundstiick wurde in den Nachkriegszeiten bzw. zu Beginn der DDR - Zeit
wohnbaulich und gewerblich verschiedentlich genutzt, vermutlich auch von der
gegenliiber liegenden historischen Porzellanfabrik ,Schéfer und Vater®. Hinweise
auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen bestehen nicht kénnen
somit aber auch nicht ausgeschlossen werden. Sollten Anhaltspunkte bekannt

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

1) file:///C:/Users/S@WR/Downloads/_FNP_2006_neue_plotdatei_1424693105083_2_77-28.pdf

2) Die Darstellung im Flachennutzungsplan hat keine Rechtsverbindlichkeit bezliglich einer
tatsachlichen Nutzung bzw. Bebaubarkeit.

3) file:///C:/Users/S@WR/Downloads/_FNP_RUD_2006_Teilplan_1_1707313994430_2_578-9.pdf

4) https://www.patifakte.de/artefakte_rudolstadt.htm

»1890 begann die Geschichte der Porzellanfabrik Schaefer & Vater. Am Vorabend des Ersten
Weltkriegs (1914-1918) hatte das Unternehmen eine Belegschaft von mehr als 200 Personen. 1918

brannte die Fabrik nieder und musste wieder aufgebaut werden.”
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- Baulasten
Das Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehorde

keine wertbeeinflussende Eintragungen.

- Denkmalschutz / Naturschutz

Eine Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutz- und Pflegegesetz oder einer
einstweiligen Sicherstellung eines Naturschutzgebietes besteht fir das Flurstlick
nicht, auch nicht als Uberschwemmungsgebiet.? Jedoch liegt das Bewertungs-
grundstiick im Schutzbereich eines gegeniberliegenden Einzeldenkmals
(Weimarische StraBe 10 und 10a, 3 Gebdude der ehemaligen Porzellanfabrik
Schifer & Vater).

- Flurbereinigung

Das Bewertungsgrundstlick ist nicht von einem Verfahren ,Landliche Boden-

ordnung / Flurbereinigung™® betroffen.

2.2 Tatsachliche Eigenschaften

ErschiieBung

Ortsiibliche Versorgungsleitungen (Erdgas, Elektro, Trinkwasser, Telefon) liegen am
Bewertungsgrundstiick bzw. im StraBenkérper an. Die Hausanschlliisse sind ver-
mutlich deaktiviert bzw. missen neu geschaffen werden. Im ndérdlichen Grund-
stlicksteil liegt ein provisorischer TrinkwasseranschluB, ausgehend von der
Weimarischen StraBe zum Vordergebaude. Hier wurde die Leitung nicht frostsicher
verlegt. Im stdlichen Grundstiicksteil befindet sich eine Klargrube (Durchmesser von

ca. 4 m). Zustand und Fassungsvermdgen sind unbekannt.

Zugang und Zufahrt erfolgen von der Weimarischen StraBe. Die StraBe ist im Bereich

1) Schreiben dem Amtsgericht vorliegend, Auskunft wurde am 14.08.2024 erteilt

2) siehe Anlagen - Teilplane 2und 3 zum Flachennutzungsplan

3) https://www.kreis-sIf.de/fileadmin/user_upload/Denkmalliste_Saalfeld-Rudolstadt_-_Stand_
12.02.2013.pdf

4) https://landentwicklung-online.thueringen.de/verfahren/flurbereinigungsverfahren
https://landentwicklung-online.thueringen.de/verfahren/bodenordnungsverfahren

https://landentwicklung-online.thueringen.de/verfahren/freiwilliger-landtausch
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des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert, beidseitig verlaufen Gehwege. StraBenbe-

leuchtung ist vorhanden. Eine weitere Zugangsmadglichkeit besteht nicht.

Entfernung
Das Bewertungsobjekt liegt ca. 1,5 km nérdlich des Stadtkerns von Rudolstadt, im

Landkreis Saalfeld - Rudolstadt, Freistaat Tharingen.

In unmittelbarer Nahe befinden sich eine Anwaltskanzlei, eine Spielhalle und ein
Gebrauchtwagenhandel. Das Erholungsgebiet ,Hain" liegt ca. 250 m (Luftlinie)
entfernt. Nachste Einkaufsmdglichkeiten (u.a. Kaufcenter mit Backer, Drogerie,
Physiotherapie, Akustiker), Kindergarten, Allgemeinmedizinerin, Zahnarztin sind in ca.
1 km erreichbar, Bushaltestellen des offentlichen Nahverkehrs in ca. 600 m, der
Nordfriedhof in ca. 400 m. Weitere Geschafte des taglichen Bedarfs, Dienstleistungs-
und arztliche Einrich-tungen, Schulen sowie Behoérden sind entsprechend der
regionalen Bedeutung im Stadtgebiet von Rudolstadt vorhanden. Die Entfernung zur
Kreisstadt Saalfeld betragt ca. 14 km. Die Entfernung zum Bahnhof und Busbahnhof
betragt ca. 1,7 km.

Die Anbindung an das StraBennetz ist Uber die umliegenden Verkehrswege gegeben
(BundesstraBe 85 unmittelbar vorbeifiihrend). Die nachste Autobahnauffahrt zur A4
befindet sich in ca. 30 km bei Jena und zur A71 in ca. 30 km bei Stadtilm.

Gemeinsamkeiten / Verquickungen

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

folgt festgestellt:

- Grundsticksverlauf

Das Bewertungsgrundstlick ist Uberwiegend eingefriedet, teilweise sind Fehlstellen
vorhanden. Die sldliche Einfriedung ist aufgrund von Wildwuchs kaum wahrnehm-
bar. Inwieweit der Grundsticksverlauf der Flurstiicksgrenze entspricht, konnte zum
Ortstermin nicht geklart werden. Im Folgenden gehe ich davon aus, dass im

Wesentlichen eine Ubereinstimmung besteht.
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- Grenzbebauung, Grenziberbauung

Grenzbebauungen bestehen grundstiickseigen im Osten bzw. Westen durch das

Hinter- und die Nebengebaude.

Grenzliberbauungen sind ebenfalls grundstlickseigen im Westen durch einen
Schornstein® sowie durch Fensterbanke des Nebengebaudes und Dachentwésserung
des Hintergebdaudes vorhanden. Weiteres wurde von mir zum Ortstermin nicht
festgestellt bzw. geht aus ,https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.

html#" nicht hervor.

- Erreichbarkeit, Zugang, Zufahrt

Das Bewertungsgrundsttick ist iber die im Norden verlaufende Weimarische StraBe
erreichbar. Ein Zugang von Suden Uber den vom Wistebach abgehenden Mihl-
graben ist flir das Bewertungsgrundstiick nicht vorhanden aber flir das 6stlich

angrenzende Nachbargrundsttick.

- Lejtungen
Im vorliegenden Bewertungsfall gehe ich von deaktivierten Hausanschllissen aus.

Nach Einsichtnahme in die historische Bauakte (Band 1, Stadtarchiv) wird das
Schaffen einer Entwdsserung" im Jahr 1914 erwahnt. Eine Recherche vorhandener
Ver- und Entsorgungsleitungen ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. Ggf. sind
im Rahmen kinftiger PlanungsmaBnahmen entsprechende weitere Recherchen zu

tatigen.

- sonstiges
Ausgehend vom Bewertungsgrundstlick befinden sich im westlichen Neben- und

Hintergebdude Fenster zum Nachbarflurstlick 226 (Kfz- Stellplatze der Spielhalle).

Eine eingetragene Dienstbarkeit (Fensterrecht) ist nicht bekannt.

Das westlich angrenzende Nachbarflurstiick Nr. 226 (Kfz- Stellplatze) liegt ca. 1,5 m

bis 2 m nach Aufschiittung héher als das Bewertungsgrundsttick.

Die aufstehenden Gebaude sind weitestgehend zerstdrt und seit Jahren leer-

1) nach Akteneinsicht im Stadtarchiv (Band 1): 1933 Anbau eines Schornsteins an die Brandmauer des

westlichen Stalles
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stehend. Das hat zur Folge, dass nach Abri3 der vorhandenen Gebaudesubstanz eine
Baugenehmigung / neuer Bauantrag zu stellen ist. Von einer Genehmigung kann
vermutlich nur begrenzt ausgegangen werden, hier speziell nur fiir die nérdlichen /5
des Grundstiicks. Weitere Risiken koénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt aus

gutachterlicher Sicht nicht ausgeschlossen werden.

Umgebung
Das Umfeld wird durch lockere Bebauung charakterisiert. Das Bewertungsgrundsttick

grenzt im

- Norden bis Nordosten an die Weimarische StraBe und daran an gemischt
genutzte Gebaude

- Slden bis Stidwesten an den Miihlgraben im ,Baumgarten®

- Nordosten bis Stiden an ein Erholungsgrundstiick

- Sidwesten bis Norden an den Kfz - Stellplatz des gewerblich genutzten Nach-

barflurstiicks.

Lage / Standort

Das Bewertungsgrundstlick liegt noérdlich des Stadtzentrums von Rudolstadt,

zwischen der BundesstraBe im Norden und dem Muhlgraben/ Baumgarten im Sliden.
Akustische Emissionen durch die vorbeifiihrende BundesstraBe waren zum Ortstermin

wahrnehmbar und bewegen sich im ortstiblichen Umfang.

Eine Revitalisierung des Bewertungsobjektes erscheint nach den értlichen Gegeben-
heiten (ruinéser Bauzustand) als unwahrscheinlich. Konkrete Entwicklungschancen
und Risiken des Bewertungsobjektes sind derzeitig nur schwer einschatzbar. Positiv
zu bewerten ist der gute Zustand der 6ffentlich anliegenden StraBe und die Zufahrts-

mdglichkeit, negativ dagegen die rege frequentierte Bundesstrale.

Die Lage wird fiir eine wohnbauliche Nutzung als einfach beurteilt.

Grundstticksmerkmale

- Beschaffenheit und Nutzung

Das Bewertungsgrundstlick ist ungleichmaBig geschnitten und von der Weimarischen
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StraBe leicht abfallend, sonst eben. Die Grundstiicksbreite zur Weimarischen StraBe
betrdgt ca. 21 m” und die durchschnittliche Tiefe ca. 100 m”. Die Grundstiicksflache
wird mit 2.071 m2 angegeben. Diese Angabe konnte von mir nicht tberprift werden.
Form und AusmaBe des Grundstiicks kdnnen dem in der Anlage befindlichen

Kartenauszug (MaBstab 1 : 1.000) enthommen werden.

Ich gehe von normal tragféahigem Grund aus. Bodenuntersuchungen liegen nicht vor.
Von einer gewerblichen (Vor-) Nutzung mit Bodenverunreinigungen sowie melde-
pflichtigen Altlasten sind nicht bekannt, kann aber auch nicht ausgeschlossen
werden. Im Rahmen dieser Wertermittlung erfolgten durch mich diesbeziiglich keine
weitergehenden Recherchen. Ich gehe davon aus, daB Kontaminationen oberhalb
der polizeilichen Gefahrenschwelle nicht bestehen (siehe hierzu Ausfiihrungen unter
Altlasten des Gutachtens S.6).

Das Bewertungsgrundstlick ist mit ruindsen Gebduden bebaut. Nach Auskunft Orts-
kundiger sind die Gebaude seit Anfang der 1990- iger Jahre ungenutzt. Eine Nutzung
bzw. Vermietung im gegenwartigen Zustand ist nicht mdglich. Anpflanzungen und

Baulichkeiten Dritter wurden zum Ortstermin nicht bekannt bzw. festgestellt.

Entwicklungszustand

Unter Berlicksichtigung der planungs- und erschlieBungsrechtlichen Gegebenheiten
ist die der Bebauung zuordenbare Flache als bebautes Land zu beurteilen, dariiber
hinaus als Flache der Land- und Forstwirtschaft (Gartenland). ErschlieBungsbeitrage

gelten als beglichen.

Bei einer Wiederinnutzungnahme des Grundstiicks und ggf. baulicher Nutzung ist mit
Kosten zu rechnen, die flir die Revitalisierung der Ver- und Entsorgungsleitungen

anfallen.

Demographische Entwicklung

In Rudolstadt leben 24.767" Einwohner und in der nahe gelegenen Kreisstadt Saal-

feld 29.121Y Einwohner. Die Einwohnerentwicklung wurde maBgeblich durch weitere

*) http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control

1) Thiiringer Landesamt fiir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2024, Bevélkerung am 31.12.2023
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Eingemeindungen in beiden Stidten beeinflusst. Laut Wegweiser Kommune®) gibt es

derzeitig keine Angaben zur Bevolkerungsentwicklung in Stadten und Gemeinden.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Saalfeld — Rudolstadt betrug im Jahr 2023
6,1 %2. Damit liegt der Kreis etwas (iber dem Landesdurchschnitt Thiiringens
(5,9 %)2.

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung lasst eine gedampfte Nachfrage
auf dem regionalen Immobilienmarkt erwarten. Fir Objekte mit Entwicklungs-

potential besteht in Rudolstadt eine Nachfrage.

.. 2
Ubersichtsplan (ohne MaBstabsangabe) %Q

Legende

A — Vordergebaude (Wohnhaus)
B — Anbau

C — Hauseingang

D — 6stliches Nebengebaude
E — westliches Nebengebdude
F — Hintergebdude

G — Treppenhaus

H — Garagen

I — Klargrube

J — Gartenhaus

~ K—Terrasse

L — Schornstein

M — Hofbereich

N — Bewuchs

- Zugang/Zufahrt

Bewertungsgrundsttick

1) http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/
2) Thiringer Landesamt fiir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2024
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3.0 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf der Grundlage der zur Ortsbesichtigung am
19.11.2024 gewonnenen Erkenntnisse und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit.

Der zum Stichtag maBgebliche bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im Wesent-
lichen aus der Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreibung. Die tatsach-
liche Ausflihrung kann ggf. von der Beschreibung abweichen. Die Gebdudebe-
schreibung wurde anhand der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach besten Wissen
und Gewissen angefertigt, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des zu
bewerteten Objektes. Vielmehr stellt diese Gebaudebeschreibung nur eine grobe Be-
schreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit ich dies
einsehen konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgeman
nicht mdoglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen, Wandaufbau, Grlindungen,
Warmedammungen, Abdichtungen, Dranagen usw. Auch erfillt die Baubeschreibung
nicht den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur solche Mangel oder Schaden, die

visuell erkennbar waren, sind hier aufgefihrt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass von mir keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen

(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird

deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Gebaude konnten aufgrund des Bauzustandes (Einsturzgefahr, Deckendurch-

briiche) nur teilweise besichtigt und begangen werden.

Nach Akteneinsicht im Stadtarchiv lagen folgende Baugenehmigungen und Bau-

zeichnungen vor:

- Band 1: Wohnhaus (Baujahr 1882), Stallungen und Wagenremise (Baujahr 1885),
Gartenhaus (1901), Entwasserung (1914), Einbau von 2 Feuerungs-

anlagen im Seitengebadude, Schornstein an Brandmauer (1933)
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- Band 2: Hintergebadude als Fabrikations- und Wohnhaus mit Zeichnungen und
Priifbericht 54/57 von 09.10.1957, Baugenehmigung (A), Bauschein Nr.
A/31/12/58

- Band 3: Bauantrag zur Veranderung der Dachaufbauten im Wohnhaus vom

06.03.1972, Baugenehmigung Nr. 7 - 57/72 vom 15.05.1972

3.1 Vordergebaude (Wohnhaus mit Anbau)

Art des Gebdudes

Baujahr

Instandsetzungen
zu DDR - Zeiten

ein- bis zweigeschossig auf SockelgeschoB, ausgebautes DG

1882

Dacheindeckung und -entwdasserung
partiell Erneuerung der Fenster
Elektroinstallation (Aufputz)

sonst keine wesentlichen Erneuerungen ersichtlich

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart
Fundamente
Umfassungswaéande
Innenwdénde
Decken

Treppen
- GeschoBtreppen

- Hauseingang
FuBboden

Innenansichten/
Deckenflachen

Fenster
- Fensterbédnke
- Verschattung
Tiren
Haustechnik

Fassade

Holzfachwerkbau auf massivem SockelgeschoB
vermutlich Streifenfundamente aus Bruchstein
Holzfachwerk mit ortstblicher Ausfachung

dito

Holzbalken

Holzkonstruktion
massive Stufen

Holzdielung im SG

Putz, Tapete

Holz, 1- fach verglast

innen — Holz, auBen — biindig mit Fachwerk
ohne

wenn vorhanden, gefelderte Futtertiiren aus Holz
weder funktionsfahig noch nutzbar

Sichtfachwerk, Gefache ausgemauert

Anmerkung: SG - SockelgescholB3, EG - ErdgeschoB3, OG - ObergeschoB, DG - Dachgeschof3
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Dachkonstruktion
Dachform
Dacheindeckung

Dachrinnen und
Regenfallrohre

3.2 Hintergebadude

Art des Gebdudes
Baujahr

Sonstiges (Liquidation) AG Ru
Ru., Weimarische Str. 1 K 86/24
Holz
Satteldach

Preolitschindeln

Kunststoff

zweigeschossig, ausgebautes DG, nicht unterkellert
1957 als Fabrikations- und Wohnhaus

1965 Ausbau des DG

1972 Veranderung der Dachaufbauten

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart

Fundamente

Umfassungswénde

Innenwdénde
Decken
GeschoBtreppen
FuBbdden

Innenansichten/
Deckenfidchen

Fenster

- Fensterbdnke

- Verschattung
Turen
Haustechnik
Fassade
Dachkonstruktion
Dachform

Dacheindeckung

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente aus Beton
Hohlblocksteine (240 mm)®

Mauerwerk

massiv (Deckentrager Ackermanndecke iiber EG)?
massiv (Beton), Stahlgeldnder

Beton

Putz, Anstrich

Kastenfenster aus Holz, 1- fach verglast

innen — blindig mit Mauerwerk, auBen — partiell vorhanden
ohne

wenn vorhanden, Futtertiren aus Holz bzw. Holzwerkstoff
weder funktionsfahig noch nutzbar

unverputzt

Holz

Satteldach

wenn vorhanden, Betondachsteine

1) aus Band 3 der historischen Bauakte, Stadtarchiv

2) aus Band 2 der historischen Bauakte, Stadtarchiv
Anmerkung: SG - SockelgeschoB3, EG - ErdgeschoB3, OG - ObergeschoB, DG - Dachgeschof3



XXX

Sonstiges (Liquidation) AG Ru

16

Gutachten vom 11.12.2024 Ru., Weimarische Str. 1 K 86/24
Dachrinnen und

Regenfallrohre wenn vorhanden, Kunststoff

besondere Bauteile Gauben (Osten und Westen)

allgemeine Angaben fiir Vorder- und Hintergebdude

besondere Einrichtung. keine von Wertrelevanz

GrundriBgestaltung siehe Anlage

Belichtung und
Besonnung ausreichend bis mangelhaft
Barrierefreiheit” Die vorhandenen Treppen und Stufen sind so angeordnet

und bemessen, dass sie eine Barriere bilden und eine Roll-

stuhlfahrernutzung nicht mdglich ist. Das gilt auch fir die

Turbreiten.
Warme- und Schallschutz-
malnahmen ohne
funktionelle Mangel /

konstruktive Gegebenheiten

- allgemein -

Bauméngel / Bauschdden

- allgemein -

Zustand

Durchgangs- und gefangene Raume
Niveauunterschiede / Tlrschwellen (Stolperfallen)

Haustechnik nicht funktionsfahig

Vandalismus- und Einbruchschaden (Fenster, Tliren)
Vermiillung

Deckendurchbriliche, Locher in Wanden

schadhafter Schornstein

Putzschaden, Auswaschungen, Ausbliihungen

Brandschaden im DG (Hinterhaus)

nicht nutzungsfahig
stark verschlissen, teilweise Statik nicht mehr gegeben

Befall mit Echtem Hausschwamm mdglich

1) DIN 18040-2, barrierefreies Bauen, Planungsgrundlage - Teil 2, Wohnungen
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3.3 Nebengebaude

Anmerkung: Eine Innenbesichtigung war zum Ortstermin nicht mdglich, nur Blick

durchs Fenster (Bauzustand).

ostlich und westlich gelegene Nebengebdude (ehemalige Stallungen)

Art der Gebdude
Baujahr

ehemals eingeschossig

1885

1920 zwei Feuerungsanlagen

1933 Anbau Schornstein an westliche Brandmauer

1957 westliches Gebaude aufgestockt

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart
Fundamente
Umfassungswaéande

- Ostliches Gebdude

- westliches Gebéude
Innenwdénde
Decken

Treppen

FuBboden

Innenansichten/
Deckenflachen

Fenster
- Ostliches Gebéaude

- westliches Gebédude
- Fensterbdnke
- Verschattung
Turen
Haustechnik
Fassade
Dachkonstruktion

Dachform

Massivbau (Mauerwerk) mit Holzfachwerkanteil

vermutlich Streifenfundamente aus Bruchstein

Mauerwerk (Ziegelsteine) Holzfachwerk, Gefache ausge-
mauert

Mauerwerk (Ziegelsteine im EG, Hohlblocksteine im OG)
wenn vorhanden, Mauerwerk

massiv, u.a. Kappengewdélbe

OG des westlichen Gebaudes Uber Treppenhaus des Hinter-
hauses erreichbar

wenn vorhanden, Beton

ehemals Putz

wenn vorhanden, u.a. kleinteilige Stallfenster im Stahlrahmen
wenn vorhanden, Holz, 1- fach verglast

nicht erkennbar

ohne

wenn vorhanden, Holzbrettertliren

weder funktionsfahig noch nutzbar
Sichtmauerwerk/Sichtfachwerk bzw. Aufstockung ohne Putz
Holz

ehemals Pultdacher
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Dacheindeckung

Dachrinnen und
Regenfallrohre

Zustand

Pkw - Garagen

Baujahr

Dachziegel bzw. Bitumenbahnen

Kunststoff, wenn vorhanden

nicht nutzungsfahig, desolat, ruins

unbekannt (zu DDR - Zeiten)

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart

FuBboden
Fenster
Tor

Dach

Dachentwdsserung

Zustand

Gartenhaus

Baujahr

Betonfertigteile zwischen Betonstiitzen (Wande und Dach),
unverputzt

Beton

wenn vorhanden, einfach verglast

Stahlschwingtore bzw. Stahlblechtor

massive Flachdacher mit Bitumenbahnen bzw. Wellasbest-
platten

ohne

nicht nutzbar

unbekannt (zu DDR - Zeiten)

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart
FuBboden

Dach
Dachentwdsserung

Zustand

3.4 AuBBenanlagen

Ver- und Entsor-
gungsanschlisse

Hofbefestigung
Einfriedung

Bewuchs, u.a.

Massivbau (Mauerwerksbau), verputzt
vermutlich Beton

Pultdach mit Bitumenbahnen

wenn vorhanden, Kunststoff

nicht nutzbar

deaktivierte bzw. nicht mehr vorhandene Anschliisse
unbekannt, aufgrund von Wildwuchs nicht erkennbar
u.a. Maschendrahtzaun zwischen Betonpfeilern

Buche, Birke, Fichten, Ahorn, Pappel, Weide, HaselnuB
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3.5 Allgemeinbeurteilung

Langer Leerstand, keine Nutzung, Nichteinhaltung von Instandhaltungszyklen oder
nicht sachgerechte Unterhaltung fiihrten zu dem Ergebnis, dass der bauliche Zustand
der Gebdude als sehr schlecht (ruinés) zu bezeichnen ist. Die haustechnischen
Anlagen sind nicht mehr funktionsfahig. Fast alle Bauteile an den Gebaduden sind als
schadhaft anzusehen, eine Wiederinnutzungnahme ist meines Erachtens aus
wirtschaftlicher Sicht nicht mehr zu erwarten, teilweise besteht Einsturzgefahr. Das
Bewertungsobjekt ist mehrjahrig ungenutzt und macht einen stark verwahrlosten
Eindruck. Der vorgefundene Bauzustand laBt eine Sanierung bzw. Nutzung unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten als nicht vertretbar erscheinen, da die Kosten fur
eine Sanierung unter den gegebenen Umstanden, die eines Neubaues Ubersteigen
ddrften. im Rahmen dieser Wertermittlung gehe ich von einer Freilegung und ggf.

Neuorientierung fir eine kiinftige Nutzung des Grundstlicks aus.

Befall mit pflanzlichen (Pilze) und tierischen Holzschadlingen (Anobien) war erkenn-

bar.

Ein Energieausweis gemaB Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energieverbrauch liegt

nicht vor.

4.0 Definition des Verkehrswerts (Marktwerts)

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

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

ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

4.1 Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der durchgeflihrten Ortsbesichtigung sowie
den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Bestimmungen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21)
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- ImmoWertV - Anwendungshinweise (ImmoWertVA)
- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

- anerkannte Fachliteratur und eigene Seminarunterlagen.

4.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Verfdgunag stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschrieben. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 30 ImmoWertV21) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis

38 ImmoWertV21) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl

von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwertwert im Sinne des § 26 Abs.

2 herangezogen werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der

nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vor-
wiegend Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertrdgen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und

Zweifamilienhausern der Fall.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich er-

zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehr-

familienhausern und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

In der ImmoWertV21 finden sich zu Liguidationsobjekten Regelungen in § 8 Absatz 3

Satz 3 Nummer 3 sowie in § 40 Absatz 5 Nummer 3 und in § 43. Liquidationsobjekte
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werden definiert als bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind.
Stehen Liquidationsobjekte zur alsbaldigen Freilegung an, sind die Freilegungskosten
in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bei Ermittlung

des Verfahrenswerts und nicht bereits beim Bodenwert zu berticksichtigen.

Ist mit der Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu rechnen oder ist sie
dauerhaft ausgeschlossen, ist die Regelung des § 43 ImmoWertV21 zum nutzungs-
abhangigen Bodenwert zu beachten (vgl. auch § 40 Absatz 5 Nummer 3 Immo-
WertV21), siehe entsprechende Regelungen in § 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 und
§ 43 ImmoWertV21. Auf eine ausdriickliche Regelung zur ,Unterausnutzung® im Zu-
sammenhang mit Liquidationsobjekten wird jedoch verzichtet. Denn ist bei einer
erheblichen Unterausnutzung eine Anpassung rechtlich und tatsachlich méglich sowie
wirtschaftlich vorteilhaft, wird der Bodenwert in der Regel nicht beeinflusst. Wenn
eine Anpassung dagegen rechtlich oder tatsachlich nicht mdglich oder wenn sie
unwirtschaftlich ist, handelt es sich um ein Liquidationsobjekt. Fir diesen Fall gelten

die Regelungen des § 43 ImmoWertV21.

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei nicht mehr nutzungs- oder sanierungsfahigen Gebauden kann der Verkehrswert
mit Hilfe des Liquidationswertverfahrens ermittelt werden. Das Liquidationswertver-
fahren wird bei unwirtschaftlichen Immobilienobjekten angewandt, z.B. abriBreife

Hauser, die aufgrund der mangelhaften Bausubstanz keinen Ertrag mehr liefern.

Als typischer Anwendungsfall gilt ein bebautes Grundstlick, bei dem die Bebauung
und deren Reinertrag in einem MiBverhaltniB zur Wertigkeit des Grund und Bodens
steht bzw. wie im Bewertungsfall die baulichen Anlagen nicht mehr nachhaltig nutz-

bar sind.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wiirde grundsatzlich danach trachten,
die Bebauung abzureiBen und eine der Wertigkeit des Grund und Bodens ange-
messene Bebauung neu zu errichten bzw. eine anderweitig wirtschaftlich nitzliche
Verwendung anstreben. Im vorliegenden Bewertungsfall ist aber damit zu rechnen,
dass die aufwendigen Freilegungsaufwendungen, in Verbindung mit der Wertigkeit

des Grund und Bodens kein wirtschaftliches Ergebnis zulassen.
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Inwieweit eine offentliche Forderung fiir die MaBnahme in Frage kommt, ist im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht zu beantworten. Ich schatze den Sanierungs-
aufwand unter Bertlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten auf dem Grundstiick als
wirtschaftlich nicht vertretbar ein. Somit gehe ich im Rahmen dieser Wertermittiung
von einer Freilegung und ggf. Neuorientierung flir eine kiinftige Nutzung des Grund-

stiicks aus.

Im Bewertungsfall rechne ich mit der mdglichen Beseitigung der aufstehenden Bau-
substanz. Rechtliche Griinde, die diese verhindern, sind bei Erreichen der Zumutbar-
keitsgrenze fir eine Erhaltung der maroden Bausubstanz nicht zwingend anzu-
nehmen. Daher ist nach der ImmoWertV21 der Bodenwert, des als unbebaut anzu-

sehenden Grundstiicks, um die Freilegungskosten zu mindern.

Abbruch und Entsorgung der vorhandenen Bauschuttmassen soll zeithah zum Wert-
ermittlungsstichtag erfolgen und die hierflir erforderlichen Kosten direkt abgezogen
werden. Eine zeitliche Verzdgerung der Freilegung infolge derzeitig nicht konkret
fassbarer Restriktionen ist mdglich, wird aber im Rahmen der Schéatzgenauigkeit
unter den gegeben Umstanden als vernachlassigbar erachtet. Das heif3t, eine Ab-
zinsung der geschatzten Freilegungskosten sowie der Ansatz weiterer Unterhaltungs-
kosten bei nicht vorhandenen bzw. nur geringen als vernachlassigbar anzusetzenden

Mietertragen wird von mir nicht vorgenommen.

Bei der Ermittlung des nach § 24 Abs. 1 bis 4 in Verbindung mit § 40 Abs. 1 bis 3
ImmoWertV21 anzusetzenden Bodenwerts wird Ublicherweise von Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke oder von entsprechenden Bodenrichtwerten ausgegangen.
Hierbei muB berlicksichtigt werden, daB Objekte mit abbruchreifer Bausubstanz

insoweit geringwertig sind, da die Bausubstanz noch beseitigt werden muB.

Wird zur Ermittlung des objektspezifischen Bodenwerts von Vergleichspreisen unbe-
bauter Grundstiicke oder von Bodenrichtwerten ausgegangen, so sind deshalb die
Freilegungskosten im weiteren Verfahren als besondere objektspezifische Grund-

stlicksmerkmale in Abzug zu bringen.

5.0 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) ist der Bodenwert
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in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 bis 4 i.V. mit
§ 40 Abs. 1 bis 3 ImmoWertV21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 24 Abs. 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 Immo
WertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefaBt
werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines
einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel ent-

sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

5.1 Bodenrichtwert
Das Bewertungsgrundstlick erstreckt sich iber 2 Bodenrichtwertzonen, deren Boden-

|\\

richtwerte sich laut ,http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control* in den
letzten Jahren verandert hat. Eine positive Marktentwicklung im Bereich des Wert-
ermittlungsobjektes ist somit ableitbar, d.h. zum Feststellungszeitpunkt 31.12.2018
wurde der bebaute Grundstlicksteil mit 30 €/m2 ausgewiesen, zum 31.12.2020
wurden 35 €/m2, zum 01.01.2022 folgten 38 €/m2. Eine weitere Erhéhung folgte
zum 01.01.2024. Der unbebaute Bereich (Erholung) erfuhr mit 3 €/m2 seit 2018

keine Steigerung.

Nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
beim Landesamt flir Vermessung und Geoinformation, Bodenrichtwertinformations-
dienst (Kurzform Boris) liegen ca. /3 das Bewertungsgrundstiicks in der Bodenricht-
wertzone 334028, die zum letzten Feststellungszeitpunkt (01.01.2024) vor dem
Wertermittlungsstichtag (19.11.2024) wie folgt ausgewiesen wurde:

Bodenrichtwert 40,00 €/m2
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB)

und Thiringer Kommunalabgabengesetz (ThirkKAG)
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Nutzungsart Gemischte Bauflache
Tiefe (m) 30

Das suidliche Drittel des Bewertungsgrundstlicks liegt in der Bodenrichtwertzone

337305, die ausgewiesen wurde mit:

Bodenrichtwert 3,00 €/m2
Entwicklungszustand sonstige Flachen
Nutzungsart Kleingartenflache

Ubersichtplan (ohne MaBstabsangabe)

et R, \{\\:(/

Legende

- 334028  Bodenrichtwertzone

Bodenrichtwertgrenze

Bewertungsgrundsttick

liegen, greife ich auf den vom GutachterausschuB flir Grundstiickswerte ermittelten
Bodenrichtwert zuriick. Bei der Ableitung des Bodenwertes vom Bodenrichtwert sind
Abweichungen zwischen individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und
denen des Richtwertgrundstiicks auf den sich der Bodenrichtwert bezieht, gegeben-

enfalls zu berlicksichtigen.

5.2 Wertermittlung des objektspezifischen angepaBten Bodenwertes fiir
das Bewertungsgrundstiick
Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag

sowie das Verhaltnis des MaBes der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrund-
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stlick und Bewertungsobjekt und der gegeniliber dem Richtwertgrundstiick abwei-
chenden Grundstlicksqualitat insbesondere beziiglich

- der baulichen Ausnutzbarkeit

- der Grundstlcksform

- der GrundstlicksgréBe

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (19.11.2024) nach sachverstan-
digem Ermessen wie folgt geschatzt:

Der angegebene Bodenrichtwert von 40 €/m2 kann fiir ca. 1.365 m2 einer der Be-
bauung zuordenbare Flache angenommen werden. Bei der dariiber hinausgehenden
Flache von 706 m2 ist auf Grund der Lage und Nutzung eine weitere Bebauung
auszuschlieBen. Diese Flache schéatze ich in HOhe des Bodenrichtwertes fiir Freizeit-

gartenflache / Erholung ein.

Ubersichtsplan (ohne MaBstabsangabe)

A der Bebauung zuordenbar und baulich nutzbar? ca. 1.365 m?2
B baulich nicht nutzbare Flache'? ca. 706 m2
Flache, gesamt ca. 2.071 m2

— = = fiktive Trennungslinie

Bewertungsgrundstiick

1) Flachen entnommen aus: http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control
2) baulich nicht nutzbare Flache, d.h. Garten/Hinterland
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Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird zum Wertermittlungsstichtag
(19.11.2024) nach sachverstandigem Ermessen wie folgt geschatzt (Grundstlicks-

gréBe x Bodenwert/m2 = Bodenwert):

Fldche, baulich nutzbar (A)Y ca. 1.365,00 m2 x 40,00 €/m2 = 54.600,00 €
Fldche, baulich nicht nutzbar (B)”ca. 706,00 m2 x 3,00 €/m2 = 2.118,00 €

GrundsttlicksgroBe ca. 2.071,00 m2
Bodenwert, unbelastet™ 56.718,00 €
rund 57.000,00 €

6.0 Vorlaufiger Verfahrenswert / Vergleichswert

Es ist zu erwarten, dass die Freilegung und Abtransport der Gebdude- und Bau-
schuttmassen erfolgen kann, d.h. es sind keine dem entgegenstehende Griinde wie
z.B. Denkmalschutz oder besondere stadteplanerische Gesichtspunkte bekannt. Er-
ganzend zum reinen Bodenwert sind besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale zu bericksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertrelevante AuBenanlagen sind nicht vorhanden. Da die gegenwartige Bebauung /
Abbruchmassen nicht mehr nachhaltig wirtschaftlich nutzbar sind und von einer als-
baldigen Freilegung auszugehen ist, sind die ortsliblichen Freilegungskosten, abziig-
lich mdglicher Erlése zu ermitteln. Die Freilegungskosten (Abbruch, Abtransport,
Deponie, Entsorgung) flr die vorhandenen Massen betragen nach meinen Er-
fahrungswerten flir Bauschutt / Baumischabfall, verunreinigt ca. 50 €/m3 bis
70 €/m3. Die vor Ort vorhandenen Gebaudemassen wurden von mir mittels vor-
handener Bauzeichnungen, MaBentnahme aus https://thueringenviewer. Thueringen
.de/thviewer/boris.html# bzw. geschatzt fir das gesamte Bewertungsobjekt mit ca.
2.830 m3 BRI (Bruttorauminhalt, siehe Anlage) geschatzt.

*) baulich nicht nutzbare Flache, d.h. Garten/Hinterland, geschétzt siehe Bodenrichtwert fiir Er-
holungsflachen
**) Dieser Bodenwert gilt unter der Annahme, daB keine wesentlichen, eine bauliche oder sonstige

Nutzung verhinderten Kontaminationen oder Altlasten vorhanden sind.
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In den Abbruchmassen ggf. vorhandene wiederverwendungsfahige Materialien wie

z.B. Sandsteine werden ohne einen mdglichen Erlds geschatzt. Somit ergibt sich wie

folgt:

» Freilegungskosten (ca. 2.830 m3 BRI x 50 €/m3 BRI) - 141.500,00 €V
« Altlastenproblematik?, geschatzt mit ca. + 0,00 €

e Erlds aus AbriBmaterial, geschatzt mit ca. + 0,00 €

« Summe besonderer objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 141.500,00 €
» objektspezifischer Bodenwert des Grundstiicks 57.000,00 €
« besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale? - 141.500,00 €
« Vergleichswert / vorlaufiger Verfahrenswert negativ

1) Mehrkosten durch Entsorgung von wilder Millabladung (Wellasbestplatten, Lkw - Reifen etc.)
kdnnen ggf. noch entstehen.

2) Kenntnisse zu Belastungen durch Altlasten aus der Vornutzung liegen nicht vor.
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7.0 Verkehrswert / Marktwert

Der Wert des im gegenwartigen Zustand nicht nutzbaren Objektes wurde vom
Bodenwert, abzliglich der Freilegungskosten abgeleitet und zum Wertermittlungs-
stichtag mit einem negativen Wert ermittelt. Ein derartig unwirtschaftliches Grund-
stlick ist am Markt, besonders bei regional schwacher Nachfrage kaum zu platzieren.

Aus Bewertungssicht ist daher das Liquidationswertverfahren anzunehmen.

Flr den Katasterbereich Zeulenroda — Triebes (Landkreis Greiz, Altenburger Land,
Stadt Gera) wurden flir sogenannte , Abbruchgrundstlicke", also Grundstlicke, die
wirtschaftlich unrentabel sind (sanierungsunrentabel), Kaufpreisanalysen fiir den
Erhebungszeitraum 2017 bis 2023 durchgeflihrt. Dabei wurde festgestellt, dass
zwischen den gezahlten Kaufpreisen und dem Wert des Grund und Bodens
Abhangigkeiten bestehen. Fir den Katasterbereich des Landkreises Saalfeld -
Rudolstadt liegen diesbeziiglich keine Angaben vor, so dass ich mich hilfsweise an

der Kaufpreisanalyse des Katasterbereiches Zeulenroda — Triebes orientiere.

Im Durchschnitt werden flir solche Grundstlicke Kaufpreise erzielt, die ca. 20,0 % bis
80,0 % des Bodenwertes betragen. Im Bewertungsfall halte ich aber aufgrund der
besonders problematischen Folgenutzung und bestehender Risiken (teilweise AuBen-
bereichslage, Wiederbebauung) nur einen Anerkennungswert in Héhe von 10,0 %
des Wertes von Grund und Boden flir angemessen, d.h. 10,0 % v. 57.000 € =
5.700 € ~ 6.000 €.

Flr eine Folgenutzung sind Aufwendungen (AbriB etc.) in einer GroBenordnung er-
forderlich, die in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zur Wertigkeit des Grund und
Bodens stehen. Somit wird eine Folgenutzung ggf. auch von der Bereitstellung

offentlicher Fordermittel abhangig.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Imponderablien
nicht exakt mathematisch bestimmt werden, letztendlich handelt es sich um eine
Schatzung. Bei freier Abwagung aller mir bekannten Vor - und Nachteile, schatze ich

den Verkehrswert / Marktwert fiir das bebaute Grundsttick in
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07407 Rudolstadt

Weimarische Straf3e 1

Gemarkung Rudolstadt
Flur 6
Flurstiick 310/227
GrundstticksgroBe 2.071 m2

Qualitats- und
Wertermittiungsstichtag 19.11.2024

mit 6.000,00 €

in Worten Sechstausend Euro

Anmerkung: Gesondert zu bewertendes Zubehér wurde zum Ortstermin nicht fest-

gestellt.

xxx, den 11.12.2024 Sachverstandiger

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

Zustimmung gestattet.



