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Bild 1:
Flurstiick 149/2:

Nord-Ost-Ansicht des
Wohnhauses

Bild 2:

Flurstiick 149/2:

Nord-West-Ansicht des Wohnhauses

Bild 3:
Flurstiick 149/2:
iiberdachte Freiterrasse an

der nordlichen Giebelseite
des Wohnhauses
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Bild 4:
Flurstiick 149/2:

Hauseingang iiber einen
Windfang an der 6stlichen
Traufseite des
Wohnhauses

Bild 5:
Flurstiick 149/2:

Teilunterkellerung als Tonnengewdlbe

Bild 6:

Flurstiick 149/2:

Kellertreppe zur Teil-
unterkellerung als
einldufige gerade
Massivtreppe mit
Trittstufen aus
Terrazzoplatten
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Bild 7:
Flurstiick 149/2:

Heizungsraum im
Erdgeschoss mit Ol-
Zentralheizung und
Schwerkaraftheizung

Bild 8:

Flurstiick 149/2:

Ausbauzustand Flur im Erdgeschoss des
Wohnhauses

Bild 9:

Flurstiick 149/2:

separates WC im
Erdgeschoss
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Bild 10:
Flurstiick 149/2:

separates Bad mit Dusche
im Erdgeschoss

Bild 11:

Flurstiick 149/2:

wie Bild 10

Bild 12:
Flurstiick 149/2:
Ausbauzustand der Kiiche

im Erdgeschoss des
Wohnhauses
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Bild 13:
Flurstiick 149/2:
Ausbauzustand

Wohnzimmer im
Erdgeschoss

Bild 14:

Flurstiick 149/2:

Esszimmer im Erdgeschoss

Bild 15:

Flurstiick 149/2:

einldufige gerade
Holztreppe vom
Erdgeschoss zum
Obergeschoss
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Bild 17:

Flurstiick 149/2:

Ausbauzustand eines Kinderzimmers im
Obergeschoss mit Zugang iiber Bodenleiter
zu einem Raum im Dachgeschoss
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Bild 16:
Flurstiick 149/2:

Flur im Obergeschoss des
Wohnhauses

Bild 18:

Flurstiick 149/2:

Raum im Dachgeschoss,
iiber Bodenleiter Bild 17
erreichbar
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Bild 19:
Flurstiick 149/2:

Ausbauzustand des
zweiten Kinderzimmers,
iiber Kinderzimmer (Bild
17) erreichbar

) ”V m

Bild 20:

Flurstiick 149/2:

Bad / WC im Obergeschoss des Wohnhauses

Bild 21:

Flurstick 149/2:

Ausbauzustand einer
ehemaligen Kiiche im
Obergeschoss des
Wohnhauses
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Bild 22:
Flurstiick 149/2:

ehemaliges Wohnzimmer
im Obergeschoss

Bild 23:

Flurstiick 149/2:

ehemaliges Schlafzimmer im Obergeschoss des
Wohnhauses

Bild 24:
Flurstick 149/2:

einldufige gerade
Holztreppe vom
Obergeschoss zum
Dachgeschoss
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Bild 25:
Flurstiick 149/2:

Ausbauzustand im nicht
ausgebautem Dachge-
schoss

Bild 26:

Flurstiick 149/2:

wie Bild 25

Bild 27:

Flurstiick 149/2:

wie vor
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Bild 29:

Flurstiick 149/2:

Eingangsbereich zum Lagerschuppen von der
Ostseite aus

Bild 28:
Flurstiick 149/2:

Westansicht des Lager-
schuppens mit Pultdach

Bild 30:
Flurstiick 149/2:

innerer Ausbauzustand
des Lagerschuppens
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Bild 32:

Flurstiick 150/2:

Nord-Ost-Ansicht der Garage

Bild 31:
Flurstiick 150/2:

nordliche Giebelansicht
der Garage

Bild 33:
Flurstiick 150/2:

innerer Ausbauzustand
der Garage
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Bild 34:
Flurstiick 150/2:

wie Bild 33

Bild 35:

Flurstiick 150/2:

wie vor

Bild 36:
Flurstiick 150/2:

wie vor

15



Wertgutachten

Einfamilienhaus und Garage, Stiegel 3 in 07318 Saalfeld/Saale OT Reichmannsdorf

K 90/25 25129 Grundbuch von Reichmannsdorf Blatt 506, Flur 0, Flurstiick 149/2 und 150/2
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bergmann
Zertifizierter Sachverstandiger EurAS Cert Ltd.gem.
ISO/IEC EN 17024 Zert-Nr. AT 250302 - 1014 D
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken
Freier Bausachverstandiger
Datum: 28. Dezember 2025
AZ: K 90/25 25129
Gutachten - Ergebnisblatt (Sachwert)
Flur 0, Flurstiick 149/2 und 150/2 in der Gemarkung Reichmannsdorf
Grundbuch von Reichmannsdorf Blatt 506
Stiegel 3 in 07318 Saalfeld/Saale OT Reichmannsdorf
IBewertungsobjekt: Flurstiick 149/2 Flurstiick 150/2 |
Ortstermin =
Qualitiitsstichtag: 03. November 2025
Baujahr 1880 unbekannt
fiktives Baujahr 1970 @ -
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 60 Jahre
tatsidchliches Alter zum Qualitatsstichtag 145 Jahre unbekannt
fiktives Alter 55Jahre -
Restnutzungsdauer geschitzt 25 Jahre 15 Jahre
Grundstiicksgrofe 533 m? 60 m?2
Bodenwert relativ (Stichtag: 01.01.2024): 28 €/m? 7 €/m?
Bodenwert s. Pkt. 11 rund 15.000 € 400 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 645.000 € 41.815 €
Alterswertminderung 445.050 € 31.361 €
Gebiudewerte zum Qualititsstichtag = 199.950 € 10.454 €
Zeitwert Terrasse + 5006 -
Sachwert der baulichen Au3enanlagen +  6.014€ 105 €
Bodenwert + 15.000 € 400 €
vorldufiger Grundstiickssachwert = 221464 € 10.959 €
Sachwertfaktor X 0,55 0,60
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 121.805€ 6.575 €
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale - 29993€ 4.500 €
Sachwert = 01.812¢€ 2.075 €
Verkehrswerte (Marktwerte): 91.800 € 2.000 €
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ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER EURAS CERT LTD. GEM. ISO/IEC EN 17024
ZERT. - NR. AT 250302 -1014D

Dipl. - Ing. (FH)
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Uwe Bergmann

Ubersichtskarte Falk

11.202: 3 & i & Contribytor : ] -
Mofistab (i Paplendruck): 1:150.000 - —
Auscshnung: 25500 m x 25500 m o o
M) 15.000 m
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Oatenguelie
MAZRDUMONT Gmbi & Co. XG Stand: 2029
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. Unterlagen / Grundlagen

- Auftrag des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 01.10.2025 (eingegangen am 07.10. 2025)

- Beschluss iiber die Bestellung als Sachverstdndiger in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren K 90/25 vom 29.09.2025 (beglaubigt am 01.10.2025)

- Geoproxy Kartenauszug M 1:1000

- Bodenrichtwertinformation iiber baureifes Land mit der Bodenrichtwertnummer
303029 zum Stichtag 01.01.2024

- Kopie des Grundbuchauszuges von Reichmannsdorf, Blatt 506

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.07.2025 (LRA Saalfeld-Rudolstadt)

- Ortsbesichtigung vom 03.11.2025 mit fotografischen Aufnahmen

1.2. Literatur

- Baugesetzbuch, 52. Auflage 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14. Juli 2021

- ImmoWertV - Anwendungshinweise - InmoWertA vom 20. September 2023

- Baunutzungsverordnung vom 20. September 2013

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

- Thiiringer Bauordnung vom 19. Juli 2024

- Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten (Simon, Kleiber), 7. Auflage 1996

- Grundstiicks- und Gebidudewertermittlung fiir die Praxis (Sommer, Piehler) Haufe -
Orga - Handbuch

- DIN 277 Teil 2 von August 2021

1.3. Hinweise

Soweit Feststellungen zu den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten, geschah dies ausschlieflich anhand der Ortsbesichtigung, der vorgelegten
Unterlagen und Angaben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der
Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Priifung von 6ffentlich - rechtlichen Bestimmungen,
Genehmigungen, Auflagen oder Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fiir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit
war. Fiir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe gepriift oder anderweitige
Untersuchungen vorgenommen, insbesondere keine Bauteilpriifungen, 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 tiber 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 Wérmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schéddlinge und Rohrfraf3.

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

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

Der Unterzeichnende {ibernimmt keine Haftung fiir Bauschédden, welche nicht im Gutachten
genannt wurden sowie fiir verdeckte Méngel.

Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz (davon ausgenommen sind die Interessen der
betreibenden Gliubigerin, des Schuldners und des Zwangsversteigerungsgerichtes), s ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt.

2. ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

Grundstiicksart / Nutzungsart: gemischte Baufldche

Bewertungsobjekte: Bei dem Bewertungsobjekt auf Flurstiick 149/1
handelt es sich um ein freistehendes
teilunterkellertes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
Obergeschoss und nichtausgebautem Dachgeschoss
sowie nordlicher Anbau einer {iberdachten
Freiterrasse in Erdgeschosshéhe und einem
stidlichen Lageranbau. Das Flurstiick 150/2 ist mit
einer Finzelgarage bebaut.

Grundbuchrechtliche Angaben: Amtsgericht: Rudolstadt

Grundbuch: Reichmannsdorf

Blatt: 506

Flur: 0

Flurstiick: 149/2 150/2

GrofBe: 533 m? 60 m?
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 03. November 2025

statt. Anwesend waren:

Herr XY (ca.10:00 - ca.12:30)

Herr Uwe Bergmann (ca.10:00 - ca.12:30)
Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54 in 07407 Rudolstadt

Auftragnehmer: Ingenieur- und Sachverstindigenbiiro
Dipl. - Ing. (FH) Uwe Bergmann
Bussardweg 78 in 98693 Ilmenau OT Oberporlitz

Datum der Beauftragung: 01. Oktober 2025

19




Wertgutachten Einfamilienhaus und Garage, Stiegel 3 in 07318 Saalfeld/Saale OT Reichmannsdorf

K 90/25 25129 Grundbuch von Reichmannsdorf Blatt 506, Flur 0, Flurstiick 149/2 und 150/2
Ortstermin: 03. November 2025
Qualititsstichtag: 03. November 2025

3. WERTRELEVANTE _GRUNDSTUCKSMERKMALE

gem. § 7 ImmoWertV 2021

3.1. Allsemeine Wertverhiltnisse

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 Wertverhiltnisse eines Grundstiickes bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage mallgebenden Umstdnde. Dazu
zdhlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am Ort, Zinserwartung,
Bevolkerungsdichte und Bevdlkerungsstruktur.

Es handelt sich bei den allgemeinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl von Umstdnden, die
zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstiicksteilmérkten fiir
bestimmte Grundstiicksarten relevant sind.

Auf die Nennung der stddtebaulichen Verhéltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch
hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen iiberlagert werden konnte.

Dies wiirde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der
Datenermittlung zu Daten fiihren, die den Marktverhéltnissen nicht entsprechen.

3.2. Lage

Bundesland: Freistaat Thiiringen

LandKkreis: Saalfeld-Rudolstadt

Stadt / Gemeinde: 07318 Saalfeld/Saale OT Reichmannsdorf
Strafle: Stiegel 3

Hohe des Bewertungsobjektes: ca. 698 m . NHN

Lage im Stadtgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich in der mittleren
Ortslage von Reichmannsdorf

Infrastruktur: Versorgungsstrukturen in Reichmannsdorf nicht vorhanden

Parkplitze: auf Flurstiick 149/2 vorhanden, Flurstiick 150/2 mit Garage
bebaut

Baugebiet: nach § 34 Baugesetzbuch Innenbereich

Bodenordnungsverfahren: Die Grundstiicke sind zum Qualitdtsstichtag in kein Boden-

ordnungsverfahren einbezogen.

Oberflichengestaltung: relativ ebenes Geldnde
Zuwegung: direkte Zuwegung iiber Anliegerstrafle
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Charakter und bauliche
Nutzung der Umgebung:

Grundstiickszuschnitt:

vorhandene Nutzung:

Versorgung / Erschliefung:

Entsorgung:

Baugrund:

Bemerkungen:

Wohngrundstiicke  iiberwiegend mit  Ein-  und
Zweifamilienhdusern im ldndlichen Ambiente

Flurstiick 149/2: Parallelogramm
Flurstiick 150/2: Rechteck

Flurstiick 149/2: Wohnnutzung
Flurstiick 150/2: Garagennutzung

erschlossen mit Kraftstrom, Wasser und Telefon
Direkteinleitung in Stralenkanal

soweit ersichtlich normal gewachsener tragfiahiger
Baugrund

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

Bei diesem Wertgutachten wurde das Vorliegen der Baugenehmigungen bzw. die Identitdit der Gebdude und bau-
lichen Anlagen mit den diesbeziiglichen Planungsunterlagen nicht iiberpriift. Die formelle materielle Legalitdt der
baulichen und sonstigen Anlagen wird vorausgesetzt.

3.3. Verkehr

Verkehrsimmissionen:

Sonstige Immissionen:

Strallenverkehr

- Autobahn 9 (Anschlussstelle Triptis) in ca. 70 km

- Autobahn 4 (Anschlussstelle Magdala) in ca. 65 km
- nach Erfurt Hbf. ca. 85 km

- nach Weimar ca. 70 km

- nach Saalfeld ca. 15 km

- nach Rudolstadt ca. 25 km

Bundesbahn
- ICE Saalfeld ca. 16 km
- Bhf. Schmiedefeld/Saalfeld ca. 4 km

Flughafen
- Flughafen Erfurt-Weimar ca. 80 km

- Flughafen Leipzig-Halle ca. 150 km
nur Anliegerverkehr

Sonstige Immissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
augenscheinlich nicht festgestellt werden.
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3.4. Rechtliche Gegebenheiten / Planungsrecht

Grundbuchinhalt in Abt. I1:

Baurecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Abgabenrechtliche Situation:

1fd. Nr. 2 (betrifft Flurstiick 149/2):

Wegerecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flurstiick
147/3; Vertrag vom 26.06.1989, eingetragen am
11.08.1989 und hierher iibertragen am 30.12.1994.

1fd. Nr. 7 (betrifft Flurstiick 149/2 und 150/2):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Rudolstadt, AZ: K 90/25; eingetragen am 21.07.2025);
gez. Ziegenbein

Nach telefonischer Auskunft durch die Stadtverwaltung
Saalfeld gibt es zum  Qualitdtsstichtag  im
Bewertungsbereich keinen Bebauungsplan. Es ist nach § 34
BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu verfahren.

Laut schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt
Saalfeld-Rudolstadt SG Bauordnung vom 22.07.2025 sind
die Bewertungsflurstiicke nicht mit einer Eintragung im
Baulastenverzeichnis belastet (s. Anlagen).

Laut miindlicher Auskunft durch das LRA Saalfeld-
Rudolstadt ist das Objekt nicht in den Denkmalschutz
integriert.

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten
Unterlagen als auch die Ortsbesichtigung keinerlei
Hinweise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein
schddlicher Bodenverunreinigungen grundsétzlich nicht
ausgeschlossen werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale

konnte  nicht  festgestellt = werden, ob  zum

Wertermittlungsstichtag  noch  offentlich-  rechtliche

Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten

waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrige

und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

- ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 124 ff BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabegesetzen der
Léander

- Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Versiegelungsabgaben

- Abldsebeitrage nach Baumschutzsatzung
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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 duflerst grobe Beschreibung der
wichtigsten verwendeten Baustoffe dar, soweit der Unterzeichner dies einsehen konnte. Dies
betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgeméf nicht moglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, =~ Wandaufbau mehrschaliger Wénde, Klirgruben, Erdtanks,
Fundierungen, Wiarmeddmmungen, Abdichtungen, Dridnagen, Holzbockbekimpfungen, das
Baualter u. s. w.

4.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

4.1.1. Einfamilienhaus

Gebéudeart: zweigeschossiges teilunterkellertes Einfamilienhaus mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss (nicht zu beheizender
Raum im Dachgeschoss unter Bild 18 zdhlt nicht als

Wohnraum
Baujahr: geschétzt auf ca. 1880
Fundamente: entsprechend dem Baujahr Bruchsteinfundamente
waagerechte Sperrung: keine Angaben moglich
Sockelausbildung: Zementputz
Aullenwiinde: Kellergeschoss als Tonnengewdlbe mit Natursteinen,

Erdgeschoss wurde mit Mauerwerk (Hohlblocksteine)
unterfangen, das Obergeschoss und das Dachgeschoss
besteht aus einer traditionellen Fachwerkkonstruktion

Innenwinde: Mauerwerk, Fachwerk und teilweise Trockenbau

Geschossdecken: Kellerdecke  massiv  als  Tonnengewdlbe,  sonst
Holzbalkendecken

Fuflboden: Teilunterkellerung mit natiirlichen Bruchsteinplatten;

Erdgeschoss Flur, Bad, WC und Kiiche mit Bodenfliesen,
Heizungsraum mit Terrazzoplatten, sonst Laminatfullbo-
den;

Obergeschoss mit Laminat, textiler Belag und PVC-Belag.

Innenputz / Anstriche: Winde mit Strukturputz, Raufasertapeten und einfachen
Tapeten; teilweise Sichtfachwerk mit Sichtmauerwerk;
Decken teilweise mit Strukturputz und Halogenstrahler.

Fassadengestaltung: kleinformatige Asbestplatten, Erdgeschoss der nérdlichen
AuBenwand nur Holzschalung

Dachkonstruktion: Satteldach mit Kriippelwalm am Wohnhaus, Windfang mit
Pultdach
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Dacheindeckung:

Dachrinne:

Fallrohr:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitirinstallation:

Treppen:

Blitzschutz:

Belichtung / Besonnung:

Antenne:

Besondere Einbauten/Anbauten:

Schall- Wiarme- und Brandschutz:

Energieeffizienz:

Bitumenschindeln am Wohnhaus und Windfang

6-teilige alte PREFA-Rinne am Wohnhaus, alte gestrichene
Zinkrinne am Windfang

NW 100, PREFA, altes gestrichenes Zinkfallrohr am
Windfang

Hauseingangstiir aus Aluminium, Innentiiren als alte
Holztiiren, teilweise einfache Holz-Schiebetiiren

Kunststoff-Isolierglasfenster, duBlere Fensterbdnke aus
Aluminium, innere Fensterbidnke teilweise mit Fliesen,
teilweise aus Werzalit, Rolljalousien an 4 Fenstern im
Erdgeschoss

Ol-Zentralheizung und Schwerkraftheizung im
Erdgeschoss, Plattenheizkdrper, Warmwasser tiber Elektro-
Durchlauferhitzer, nach Angaben 4.000 Liter Olbehilter
(konnten nicht besichtigt werden)

im Laufe der Jahre erncuert

Erdgeschoss: separates wandhdngendes WC, Bodenflie-
sen, ca. 1,20 m hohe Wandfliesen;
Einbaubadewanne, Dusche, Handwasch-
becken, Bodenfliesen, raumhohe Wand-
fliesen, Decken-Feuchtraumpaneelen mit
Halogen-Deckenstrahlern

Obergeschoss: Einbaubadewanne, Stand-WC, Handwasch-
becken, Bodenfliesen, raumhohe
Wandfliesen, Decken-Feuchtraumpaneelen
mit Halogen-Deckenstrahlern

Kellertreppe als  einldufige gerade Betontreppe,

Geschosstreppe vom Erdgeschoss zum Obergeschoss als

einldufige gerade Holztreppe, ebenso die Treppe vom

Obergeschoss zum Dachgeschoss

nicht vorhanden

ausreichend

SAT-Schiissel

uberdachte Freiterrasse in Holzkonstruktion

entsprechen nur eingeschrinkt den zeitgemédfen Normen
und Richtlinien.

nach Angaben ist kein Energieausweis vorhanden.
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Bau- und Unterhaltungszustand:

4.1.2. Lageranbau

Gebaudeart:

Baujahr:

Fundamente:

waagerechte Sperrung:

Sockelausbildung:

Aullenwinde:
Innenwiande:

Geschossdecken:

Fuliboéden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Treppen:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Der bauliche

Gesamtzustand des

Gebédudes

zum

Qualitétsstichtag ist insgesamt geprdgt durch einfache

Bausubstanz und Optik.

eingeschossiges nicht unterkellertes Gebaude

unbekannt

Streifenfundamente aus Beton
keine Angaben moglich
kleinformatige Asbestplatten
Mauerwerk aus Hohlblocksteinen
keine

keine

Beton

teilweise Reibeputz, teilweise fehlender Innenputz

kleinformatige Asbestplatten
Pultdach in Holzkonstruktion
Bitumenschindeln

alte Zinkrinne

altes Fallrohr aus Zink

Eingangstiir aus Holz mit Glas
keine

Ofen fiir feste Brennstoffe

in einfacher Ausfiihrung vorhanden

keine

Der bauliche Gesamtzustand des Lagergebdudes zum
Qualitétsstichtag ist fiir die Funktion ausreichend.

25




Wertgutachten
K 90/25 25129

Einfamilienhaus und Garage, Stiegel 3 in 07318 Saalfeld/Saale OT Reichmannsdorf
Grundbuch von Reichmannsdorf Blatt 506, Flur 0, Flurstiick 149/2 und 150/2

4.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit Lagerraum

Baujahr:

Fundamente:

waagerechte Sperrung:

Sockelausbildung:

Aullenwinde:
Innenwinde:

Geschossdecken:

Fullboden:

Innenputz / Anstriche:

Fassadengestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinne:
Fallrohr:
Tiiren/Tore:
Fenster:

Elektroinstallation:

Besondere Einbauten:

Schall- Wirme- und Brandschutz:

Bau- und Unterhaltungszustand:

nach Angaben ca. 1982

Streifenfundamente aus Beton

keine Angaben moglich

nicht vorhanden

Mauerwerk

Mauerwerk

Gipskartonplatten am Untergurt der Dachkonstruktion
Beton und Gehwegplatten

beschichteter Reibeputz

giebelseitiger Eingangsbereich mit Holzschalung, sonst
fehlender AuBlenputz

Satteldach

provisorische Dachabdichtung

alte Zinkrinne

altes Zinkfallrohr

elektrisches Blech-Schwingtor und 2-fliigeliges Holztor
zwel einfache Holzfenster

einfache Elektrik vorhanden

keine

fiir die Funktion als Garage ausreichend

Der bauliche Gesamtzustand der Garage zum

Qualitétsstichtag ist insgesamt gepriagt durch einfache und
reparaturbediirftige Bausubstanz.
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5. WOHNFLACHEN (Flurstiick 149/2)

Die Wohnflache wurde anhand am Ortstermin per Aufmalf} ermittelt!

Erdgeschoss:

Windfang: ca.l,50mxca.1,10 m = 1,65m?
Diele: ca.5,35mxca.2,10m 11,24 m?
Kiiche: (ca.3,60 m x ca.3,48) + (ca.2,60 m x ca.1,20 m) 15,65 m?
Wohnzimmer: ca.4,85mxca4,95m 24,00 m?
separates WC: ca.1,30 mxca.1,30 m 1,69 m?
Bad / Dusche: ca.4,00 m x ca.3,00 m 12,00 m?
Esszimmer: ca3,l16 mxca4,14m 13,08 m?
uiberdachter Freisitz: ca.3,25mxca225mx VY = 1,83 m?
> Wohnfldche Erdgeschoss rund 81,00 m?

Obergeschoss:
Flur: (ca.2,00 m x ca.2,25 m) + (ca.1, 47 mx ca.6,16 m) = 13,56 m?
Kinderzimmer 1: ca.3,9l mxca4,75m 18,57 m?
Kinderzimmer 2: ca.4,09 mxca4,61l m 18,85 m?
Bad/WC: ca.2,23mxca32l m 7,58 m?
ehemalige Kiiche: (ca.4,92 m x ca.2,91 m) - (ca.0,83 m x ca.0,52 m) 13,89 m?
ehemaliges Wohnzimmer: ca.3,61 m x ca.5,09 m 18,38 m?
ehemaliges Schlafzimmer: ca.2,86 m x ca.4,97 m = 14,21 m?
rund 106,00 m?
Wohnfléche insgesamt 187,00 m?

Im Dachgeschoss befindet sich noch ein Zimmer (ca.4,20 m x ca.5,76 m = 24,19 m?), welches
nicht beheizbar ist und somit nicht zur Wohnfliche zihlt, ebenso Heizungs- und Ollagerraum.

6. ERMITTLUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHEN (BGF)

nach DIN 277 von Juni 1987 und § 12 Absatz 5, Satz 3 der InmoWertV 2021, Anlage 4
Die Brutto - Grundfldchen wurden am Ortstermin mittels Aufmal ermittelt!

Die Brutto - Grundfliche ist die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich nutzbaren, zwischen den
aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundfldchen eines Bauwerks, berechnet nach dessen
dufleren Maf3en, jedoch ohne nicht nutzbare Dachfldchen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.
In Anlehnung an die DIN 277 - 1: 2005 - 02 sind bei den Grundfldchen 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

Fir die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittlung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut InmoWertV 2021 im Rahmen der Ableitung
der Brutto - Grundfliche nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.
Balkone, auch wenn sie iiberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Nicht zur Brutto -
Grundfliche gehoren Flachen von Spitzbdden, vgl. auch nachfolgende Abbildung:
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Dabei geniigt es nach der ImmoWertV 2021 auch, dass nur untergeordnete Nutzung, z.B. als
Lager - oder Abstellrdaume, moglich ist. Als nutzbar konnen Dachgeschosse ab einer lichten Hohe
von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine feste
Decke und die Zugénglichkeit voraus, s. auch nachfolgende Abbildung:

ZuAnlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))

V.4 Die Anrechenbarkedl der Grundfidenen im Dachgeschoss nach Anlage 4 Nummer

1.2 Absatz 5 verdeutlicht folgende Abbildung

Dachgeschoss

nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar

nutzbar

Einordnung in

ger Nach geneiglem Dach baulem

Gebaudean mit Flachdach o-  Gebaudeart mit nicht ausge-

Gebaudaart mit nichl ausge.
bautem bzw. mit ausgetbiau-
lem Dachgeschoss

keme Asvechinung volie Anrechmng

Anrechnung der Grundfiache der Dachgeschossebene bel der Ermittiung der BGF

vaolie Anrechnung

6.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

6.1.1. Einfamilienhaus

Teilunterkellerung: ca.8,65 nx ca.3,45m = 29.84 m?
ca. 24 %

Windfang: ca.3,30mxca2,10m = 6,93 m?

EG, OG, DG: (ca.12,20 m x ca.10,15 m) x 3 Grundrissebenen = = 371,49 m?

= 378.42 m?
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6.1.2. Lageranbau

ca.6,65mxca.5,15m rund 34,00 m?

6.2. Flurstiick 150/2 — Garage mit Lagerraum
ca.6,50 m x ca.7,00 m rund 45,50 m?

7. ALTERSWERTMINDERUNG

nach § 4 und § 38 ImmoWertV 2021

7.1. Vorbemerkung

Je dlter ein Gebdude 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 miissen zunichst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes erortert werden.

7.2. Gesamtnutzungsdauer
nach § 4 Absatz 2 ImmoWertV 2021

Nach § 4 (2) der ImmoWertV 2021 bezeichnet die Gesamtnutzungsdauer die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser, Doppelhéduser, Reihenhéuser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhéuser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshauser 60 Jahre
Biirogebiude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verwaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergirten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermérkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhéuser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebédude 40 Jahre
Lager- und Versandgebdude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebéude 30 Jahre

Fiir das Bewertungsobjekt auf Flurstiick 149/2 mit Einfamilienhaus und Lageranbau wird eine
einheitliche Gesamtnutzungsdauer von rund 80 Jahren angenommen, fiir die Einzelgarage auf
Flurstiick 150/2 wird eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren veranschlagt.

7.3. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméBer 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.
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Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebiduden
anwendbar. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein élteres Gebaude, welches ca. 1860 bis
1880 errichtet wurde.

Es ist sinnvoller die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Gebaude sachgerecht zu schitzen.
Die Schitzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschldgigen Literatur
als unproblematisch empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S.902 ff.):

,,Die iibliche Restnutzungsdauer - RND - von ordnungsgemdfs instand gehaltenen Gebduden wird in der Regel so
ermittelt, indem von einer fiir die Objektart iiblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht
wird: RND = GND - Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die ortlichen
und allgemeinen Wirtschafisverhdltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden.

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

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen

Die aktuelle ImmoWertV 2021 enthilt in Anlage 2 ein Modell, welches der Orientierung zur
Bertiicksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen bei der Ableitung der Restnutzungsdauer
dient. Zunichst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln.
Liegen die ModernisierungsmaBBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemdflen Anspriichen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben.

T Maoo Tu

vergsbende Purdas
Dachemeuarung Pldushe Varbessorang oor Warmoecammung 4
(Modemsmrnug ox Ferser o AubeTrE | 2
Modamsienung o Lasungssysianes [Svom, Gas, Wassar, Abwassarn 2
Modemsienung O Hetzungsaniage 2
| Wamadammung o AuBanaEnas 4
Modermisienng von Basom 2
'mr-w.n: 025 Imenausoaus, 2. B. Deckan, FulidOgan, Treppan 2
| Wessnticns Vardessanung 0 Grunonssgestatung 2

Tabsle 1: srzaine Modemisiarungsalemanta mil 0an maxinal 2y varpabandan Punkien

2 Sachverstandige Einschizung Jes Modemisierungsgrades
At o Grundiage elner sachwerstandigen Einschamung ces Modemisienungsgraces kann awgrund ger Tabede 2
oine Gesarupunwzan! 1y dke MoGemisianng erminiell woedon

Moormisenngsgaa Mosemsenrgrounkenty |
nCr modamision | Dpis 1 Punia |
[iomne Mossmssrmpen M Ramer 0% FsEndharg ] 205 5Punce |
mimersr Mocamisenungsgrad 6 b5 10 Punios
(heraiegand MmOCSmisien 11 bis 17 Punice
| umtaesane mooaTskant 18 bis 20 Punsae

Tabelle 20 Enmaniung Ges Mooamisiorungsgraces.

Das Einfamilienhaus wurde in den nachfolgenden Modernisierungselementen saniert.
1994: Fenster, Heizung, Hauseingangstiir, Sanitdranlagen
2015: Dacheindeckung und Dachentwisserung ohne Wiarmeddmmung
1990 bis 2020 Elektrik, Fuboden

Da dies bereits 31 Jahre und 10 Jahre zuriickliegt konnen nur reduzierte Modernisierungspunkte
(Empfehlung Gutachterausschuss) vergeben werden. Hierbei wird auf das in der Anlage 2
beschriebene Modell der ImmoWertV 2021 zuriickgegriffen, mit dem durchgefiihrte
Modernisierungsmafinahmen Beriicksichtigung finden.
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Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modemisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wiérmeddmmung der AuBlenwénde 4 0
Modernisierung von Béadern 2 0,5
Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulboden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe: 4.5

Das tatsdchliche Alter im Kern des Wohnhauses betrdgt ca. 145 Jahre und die
Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre. Bei einem Alter von 80 Jahren wire die
Restnutzungsdauer 0 Jahre. Fiir die weitere Berechnung wird somit ein Alter von 80 Jahren
angenommen.

2. Forme! zur Er 9 dor N ool

Dot Crvmuung O Reninuazungacsusr Im Fall von MOaemisierunpsn egt oin theoretihchvwe Modshamsat 2y
QUunoe. Das MOOKE oot Gavon aus, dass e Restrutzungndauer FINDD aut maximal 70 Prozent dee jowoligen
Gesamtrutrungeaauet (GND) gestrack! uned nach der foiganden Fammel barechnet wing

MD..-A!{ b Aler + ¢ » GND

Fir o Varabien &, U und ¢ sing @e Werte O Tabella 3 2u varwenden Dabel 151 20 Deactien, dass Moo
iserungen ersl ab cinor Dostinrmen Aller der Daubche Anlapon ALswirkungen aul de Hestnutzungsdauer
nabon. Aus Senem Grund st dio Formel In ADKSNQIGREN von tef anvuselzencen Gosamanusungnasuar et ad
onem Dostimamen Aler (relatives AN anwondba
Das ruiaiive Alter wird nach) Ot 10igenden 1 ommmpl erm et

Nier

peccs @ §
GND 100N

Liegt das relstive Ater unsemalt des in der Tabetle 3 angegubenan Wertes, gt i die Ermiitung der Rasins
JUNgadaue dis Formel:

FAND « GND - Alr

Madorrmerungs ab onem

uniete el » ¢ oeuteves A yon J
0 12500 20250 1 5250 00 % 3
1 1,400 28000 1,500 00 % |
] 1007 22701 19870 ww |
3 0,009 1,000 1,080 T w 1
s 0,7300 15770 L 40 %

5 A5 1 ALTH 1.0850 % %

' Q6160 13500 10667 20 %

7 05676 12 1000 26 %

" 0,6000 1,1000 1,000 20 %

0 04600 10270 T n ™
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1% 02700 06170 00485 5% {
"0 02620 06580 D0 2% 1
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T 0.2000 0400 DO 0 %

10 02000 04400 D0 10 %
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Tubete 3 AnQobe dor Virlabion A, 0, 0 und ok rolanven Arens 1O die Atrwanaung o Formet zur Ermistiung O
PSRN M

RND = (ax Alter %’GND) - (b x Alter) + (c x GND)

RND =(0,70125 x 80%/80) - (1,5174 x 80) + (1,09915 x 80)
RND =56,10-121,39 + 87,93

RND =23 Jahre rund 25 Jahre

Legende: RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer
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Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus mit Lageranbau auf
Flurstiick 149/2 von 80 Jahren sowie einem Modernisierungsgrad von 4,5 Punkten ergibt sich
aus v. g. Literatur eine modifizierte Restnutzungsdauer von ca. 25 Jahren.

fiktives Baujahr Einfamilienhaus: (2025 + 25 - 80) = 1970

Fiir die Garage auf Flurstiick 150/2 wird eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren frei geschitzt,
unter der Voraussetzung, das Dach instandgesetzt wird.

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

7.4. Alterswertminderung
nach § 38 ImmoWertV 2021

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes gleicher Gebdudeart.
Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdudeherstellungskosten 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
25 Jahren erhilt man eine KorrekturgroBe von rund 69 Prozent der Herstellungskosten des
Einfamilienhauses.
Die Garage aus dem Jahre 1982 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und einer
Restnutzungsdauer von 15 Jahren erhilt eine lineare Alterswertminderung von 75 %.

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

8. SONSTIGES

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kdnnen 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 fiir Besonderheiten
des Bodens geachtet.

Energetische Qualitit: Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) trat am 01. November
2020 in Kraft und gilt fiir alle Gebdude, die beheizt oder
klimatisiert werden.

Die Vorgaben beziehen sich vorwiegend auf die
Heizungstechnik und den Wirmeddmmstandard der
Gebaude.
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o Im Gebidudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche
energetischen Anforderungen beheizte und klimatisierte
Gebaude erfiillen miissen.

o Das Gesetz enthdlt Vorgaben zur Heizungs- und
Klimatechnik sowie zum Wirmedammstandard und
Hitzeschutz von Gebduden.

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

o Eigentiimer von Bestandsgebduden miissen bestimmte
Nachriist- und Austauschpflichten erfiillen.

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

Energieausweis: Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im
Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potenziellen Kéufern oder Mietern einen Energieausweis
vorlegen miissen.

Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzuschétzen
ist.

Durch das GEG miissen Energiebedarfsausweise nun
zusitzlich auch die COz-Emissionennennen, die sich aus
dem Energiebedarf fiir Heizung und Kiihlung ergeben.

Im vorliegenden Fall liegt nach Angaben kein
Energieausweis vor.

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 gewihlt. Dabei handelt es sich um die
derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten 2010 an die Preisverhéltnisse am Qualitétsstichtag
(03. November 2025) werden diese mit einem Baupreisindex, welcher den amtlichen
Veroftentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet; dieser
betragt zum Qualitétsstichtag fiir Neubau von Wohngebduden 134,3 (Stand: August 2025; Index
Basis 2021 = 100).

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

Baukostenindex August 2025: 134,3
Baukostenindex fiir das Jahr 2010: 90,1
134,3 /90,1 = 1,491 x Umrechnungsfaktor von 1,27

1,894
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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
Gebdudes oder der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag unter Beriicksichtigung der

gegenwirtigen Marktsituation.

Die Einordnung des Gebdudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der
Beschreibung der Gebaudestandards aus der ImmoWertV 2021. Diese beziehen sich ebenfalls
auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

* Auflenwinde
* Dach

* Fenster und AuBentiren
» Innenwinde und - Tiiren

* Fullboden

Sanitireinrichtungen
Heizung
Deckenkonstruktion

sonstige technische Ausstattung

9.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

9.1.1. Einfamilienhaus

Fiir derartige Gebdaude werden folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte) fiir das

Jahr 2010 angegeben:
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Ermittlung der Standardstufe fiir Einfamilienhaus
Standard- Standardstufen Wiigungs- Zwischen-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil ergebnis
AuBlenwinde 0.6 04 23 % 0,322
Dach 1 15 % 0,300
Fenster und Aullentiiren 09 0,1 11 % 0,231
Innenwiénde und - tiiren 0.6 0.4 11 % 0,154
Deckenkonstruktion und Treppen 0.8 0.2 11 % 0,132
FuBboden 0.5 0.5 5% 0,125
Sanitdreinrichtungen 1 9 % 0,270
Heizung 1 9 % 0,270
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 0,180

Ergebnis (gewogener) Standard: 1,98
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Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts bei teilweiser Unterkellerung

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhiuser, Reihenhiuser (Typ 1.12 Kellergeschoss,
Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufen und Wigungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
570 635 730 880 1.100
AuBenwéinde 0.6 0.4 23 % 137 €/m? BGF
Dach 1 15% 95 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 09 0,1 11% 71 €/m? BGF
Innenwénde und- tiiren 0.6 0.4 11 % 66 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,8 0.2 11 % 64 €/m? BGF
FuBbbden 0,5 0.5 5% 34 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9 % 66 €/m? BGF
Heizung 1 9% 66 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 44 €/m? BGF
643 €/m? BGF
Baukostenindex August 2025: 1,894

Normalherstellungskosten 03. November 2025: 1,894 x 643 €/m? BGF
rund 1.218 €/m> BGF

freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser, Reihenhduser (Typ 1.32 Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufen und Wigungs- Anteile am
Kostenkennwerte 2010 in € anteil Kosten-
kennwert
Standardmerkmale 1 2 3 4 5
620 690 790 955  1.190
AuBenwinde 0.6 0.4 23 % 149 €/m? BGF
Dach 1 15 % 104 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 0.9 0.1 11 % 77 €/m? BGF
Innenwénde und- tiiren 0.6 0.4 11 % 71 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,8 0.2 11 % 70 €/m? BGF
FuB3bden 0.5 0.5 5% 37 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1 9 % 71 €/m? BGF
Heizung 1 9 % 71 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1 6 % 47 €/m2 BGF
697 €/m*> BGF
Baukostenindex August 2025: 1,894

Normalherstellungskosten 03. November 2025: 1,894 x 697 €/m?* BGF
rund 1.320 €/m? BGF

Gebdudeart 1.12 1.218 €/m? BGF Gebdudeart 1.32  1.320 €/m? BGF
unterkellert nicht unterkellert
BGEF: Kellergeschoss: 29,84 m? BGF: Erdgeschoss: 123,83 m?
Erdgeschoss: 29,84 m? Windfang: 6,93 m?
Obergeschoss: 29,84 m? Obergeschoss: 123.83 m?
Dachgeschoss: 29.84 m? Dachgeschoss: 123.83 m?
119.36 m? 378.42 m?
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(119,36 m?> x 1.218 €/m? BGF) + (378,42 m? x 1.320 €/m? BGF) = 644.895 €
rund 645.000 €

Besondere Bauteile: geschitzter Zeitwert der Terrasse: 500 €

9.1.2. Lageranbau

in Anlehnung Sachwertfaktoren 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Ilm-
Kreises, des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg, Anlage 4: Werte von Nebengebduden

massiver Lageschuppen, teilsaniert mit neuerer Dacheindeckung:
Zeitwert: 34 m?x 50 €/m? = 1.700 €

9.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit Lagerraum

14 Garagen™
Sundardsnde
3 [ 5

141 |Enzelgaragen/Mehriachgaragen™ 245 485 780
142 |Hochgaragen 480 655 780
143 |Tefgaagen 5€0 15 850
144 |Nutzfahzeuggaragen 530 680 810
" arcniniBich Baswtechonion 0 riSte von [T 18} 2%

Catbachant 2~ 13 5%

Cetanayant 144 s

Sandertande 5 ndmdasie Gaagen n Mssrdowene o mondme Asdivargen we Jegedach, Grirdech, Bodertelipe, Fass 0 A
Waomy, Absazew und Meoung

Typ 14.1 (Standardstufe 4)

Baukostenindex August 2025: 1,894

Normalherstellungskosten 03. November 2025: 1,894 x 485 €/m? BGF
rund 919 €/m? BGF

10. BAULICHE AUSSENANLAGEN

Zu den Aullenanlagen zdhlen Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas- und Wassereinfiithrungen,
Fernwédrme, Kanalisations- und Regenwasseranschliisse, Einfriedungen und Hofbefestigungen,
Kldranlagen, Strallen und Gleisanschliisse.
Da die AuBBenanlag en einen anndhernd gleichen Verschleillgrad wie das Gebdude aufweisen,
kann von dem Zeitwert der Hochbauten ausgegangen werden.
Die Fachliteratur verweist auf folgende pauschale Erfahrungswerte, bezogen auf die
Normalherstellungskosten der Hochbauten:
- einfache Anlagen
- durchschnittliche Anlagen
- aufwendige Anlagen

»n AW
< ==
asianijan

Bei dem Bewertungsobjekt mit Einfamilienhaus und Lageranbau auf Flurstiick 149/2 handelt es
sich um einfache Auflenanlagen, so dass ein Anteil von 3,0 v. H. der Normalherstellungskosten
abziiglich Alterswertminderung als angemessen erscheint.

Die AuBlenanlagen auf Flurstiick 150/2 (Garage) sind sehr einfach (Niederschlagswasser des
Garagendaches und Elektro) und werden mit 1,0 v. H. bewertet.
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11. BODENWERT

nach § 196 BauGB und §§ 40 bis 45 ImmoWertV 2021

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

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

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

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Faktoren wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstiick und sind
entsprechend zu berilicksichtigen. Die Bodenrichtwerte werden alle 2 Jahre von den
ortsansdssigen Gutachterausschiissen ermittelt. Nach Bodenrichtwertinformation betrégt der
Bodenrichtwert fiir die Nutzungsart gemischte Baufliche der Bodenrichtwertnummer 303029 in
der Gemarkung Reichmannsdorf 28 €/m? (Stichtag: 01. Januar 2024) erschlieBungsbeitragsfrei
nach Baugesetzbuch (BauGB) und Thiiringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG) bei einer
Grundstiickstiefe von 35 m.

11.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit L.ageranbau

Bodenwert 533 m? x 28 €/m? = 14.924 €
rund 15.000 €

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

11.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit Lagerraum

Das Bewertungsflurstiick ist ausgehend von seiner Grundstiicksgriile lediglich fiir
Nebengebidude, wie Garagen bebaubar und nicht fiir Wohngebéude, hierfiir werden 25 Prozent
des Bodenrichtwertes angenommen.

Bodenwert 60 m?x 28 €/m?x 0,25 = 420 €
rund 400 €
12. ROHERTRAGE

nach § 27, 31 ImmoWertV 2021 und in Anlehnung FUB IGES-Mietauskunft

(1) Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieflich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

(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.

12.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

laut FUB IGES-Mietauskunft

einfache Wohnlage (1) 4,56 €/m?
mittlere Wohnlage (2) 4,80 €/m?
gute Wohnlage 3) 5,04 €/m?
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Entsprechend den Informationen am Ortstermin, der Auswertung der vorliegenden Unterlagen
und FUB IGES-Mietauskunft sowie Internet-Recherchen wird ein durchschnittlicher Mietzins
fiir eine einfache bis mittlere Wohnlage von 4,60 €/m? angenommen, fiir den Lageranbau werden
20 €/Monat angenommen.
Rohertrag:
187,00 m? x 4,60 €/m? x 12 Monate = 10322 €
+ 20 €/Monat x 12 Monate = 240 €
rund 10.500 €

12.2. Flurstiick 150/2 — Garage mit L.agerraum

Fiir die Einzelgarage wird ein monatlicher Mietzins von 50 Euro angenommen.

50 €/Monat x 12 Monate = 600 €

Anmerkung:
Der ermittelte Jahresrohertrag basiert auf statistischen Mittelwerten und F+B-Mietauskunft sowie eigenen

Analysen und weist den geschdtzten nachhaltig erzielbaren Ertrag aus, diese Mietwerteinschdtzung hat keinen
Einfluss auf eventuell bestehende oder andere Mietvertrdge und ist auch nicht geeignet eine Mieterh6hung 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 regelmiflig und nachhaltig anfallende Ausgaben. Zinsen fiir
Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fiir auf dem Grundstiick
lastende privatrechtliche Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
beriicksichtigen. Bei édlteren Gebduden sollten die tatsdchlichen 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 Sachverstindige auf
Erfahrungswerte und die anerkannte Wertermittlungsliteratur berufen.

13.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

359 €/jahrlich je Garage = 359¢€
Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021

14,00 €/m? 14,00 €/m? x 187 m? = 2.618€
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 10.500 € = 210€
Bewirtschaftungskosten Einfamilienhaus insgesamt: 3.187 €

13.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit L.agerraum

Verwaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
47 €/Wohngebidude = 47¢€

Instandhaltungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
106 €/jéhrlich je Garage

106 €
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Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021
2% 2 % von 600 € = 12€

Bewirtschaftungskosten Garage insgesamt: 165 €

Anmerkung: Die Bewirtschaftungskosten sind in den einzelnen Bereichen erfahrungsgemdfs geschdtzt und kénnen
durchaus von den tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten abweichen.

14. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

nach § 33 ImmoWertV 2021

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt ~ marktiiblich ~ verzinst wird. Die  Ermittlung des  zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes {ibernehmen die Gutachterausschiisse auf der Grundlage von
Kaufvertrdgen tiber Renditeobjekte.

Dies setzt natiirlich geniigend Verkaufsfille voraus, was in den meisten Féllen nicht gegeben ist.
Liegenschaftszinssédtze unterliegen weit geringeren Schwankungen, als der Durchschnitt der
Zinssitze auf dem deutschen und europdischen Markt, welche von vielen inneren und dulleren
Einfliissen abhingig sind.

Der Liegenschaftszins ist also auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise, den ihnen
entsprechenden Reinertrigen fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens (§ 33 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.

Durch den zustédndigen Gutachterausschuss herausgegebene Liegenschaftszinssétze sind jedoch
zu bevorzugen.

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

14.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

In der Literatur konnten fiir Ein- und Zweifamilienhduser folgende Liegenschaftszinssitze
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

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

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

Risikofaktor Ausprigung Gewicht Note
Noten 0 1 2

Lage gut mittel einfach 0,3 1
Gebédudekonzeption gut mittel einfach 0.1 1
Restnutzungsdauer > 80 Jahre 80 - 30 Jahre <30 Jahre 0,2 2
Angebot und Angebot < Angebot = Angebot >

Nachfrage Nachfrage Nachfrage Nachfrage 0,3 2
Investitionsrisiko gering mittel hoch 0,1 0.5
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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 beriicksichtigt
werden:

LSZ =2,00 +{[(0,3 x 1) + (0,1 x 1) + (0,2 x 2) + (0,3 x 2) + (0,1 x 0,5)] x (4,50 - 2,00)} /2
=3.81%

Demnach ergibt sich innerhalb der Bandbreite mittels einzelner gewichteten Risikofaktoren ein
Liegenschaftszinssatz fiir das Einfamilienhaus von rund 3,80 Prozent.

14.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit Lagerraum

Der Liegenschaftszins fiir das Garagengrundstiick wird mit 3 Prozent frei geschétzt.

15. BARWERTFAKTOR (VERVIELFALTIGER)

nach § 34 ImmoWertV 2021

15.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

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

Liegenschaftszinssatz q = 3,80 % (Faktor 1,038)
Restnutzungsdauer n =20 Jahre
Barwertfaktor 1,038%°-1/1,038%x (1,038 -1) = 15,96

15.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit L.agerraum

Liegenschaftszinssatz q = 3,00 % (Faktor 1,03)
Restnutzungsdauer n =15 Jahre
Barwertfaktor 1,035-1/1,03%x (1,03 -1) = 14,45

16. BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKS-
MERKMALE

nach § 8 ImmoWertV 2021

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

Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile oder auch Vorteile werden in Form prozentualer
marktiiblicher Abschlége erfasst, soweit dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht
und sind regelméBig nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Bei Durchfiihrung weiterer Wertermittlungsverfahren sind diese besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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16.1. Wertminderung wegen Baumiéingel und Bauschiden

16.1.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

Im Zuge der Ortbesichtigung konnte folgender Reparaturriickstau festgestellt werden:

- malerméfige Behandlung der Asbestfassade (s. Bild 1, 2, 3,4)

- fehlende Fassadenverkleidung im Erdgeschossbereich an der Nordseite des Gebédudes (s.
Bild 3)

- malerméBige Behandlung Dachkasten Windfang erforderlich

- Differenzstufen und teilweise ,,gefangene Raume*

- insgesamt unzureichende Warmedimmung

Nach SW-RL koénnen Wertminderungen wegen Baumingeln oder Bauschédden folgendermalien
berticksichtigt werden:

- durch Abschldge nach Erfahrungswerten,

- durch Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

- auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten

Der Sachverstindige wird eine Wertminderung wegen Bauméngel und Bauschidden durch
Abschlag nach Erfahrungswerten unter Verwendung von Bauteiltabellen vornehmen.

Grobgliederung fiir Roh- und Ausbau

Kostengruppe Kostenanteil an den

Gesamtherstellungs- reparaturbediirftig

kosten [%] [%] [%]
Auflenwinde / Fassade 23 20 4,60
Dach 15 00 0,00
AuBentiiren und Fenster 11 00 0,00
Innenwénde und - tiiren 11 00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11 00 0,00
Ful3boden 5 00 0,00
Sanitdreinrichtungen 9 00 0,00
Heizung 9 00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 6 00 0,00

100,00 rund 5,00

unzureichende Wiarmeddmmung, Differenzstufen rund 10,00

Wertminderung wegen Baumiéngel und Bauschdden sowie unterbliebener Instandsetzungen
unter Beachtung der Restnutzungsdauer werden insgesamt mit 15 v. H. fiir das
Einfamilienhauses geschitzt (Gebdaudewert abziiglich Alterswertminderung).

Fiir den Lageranbau werden Bauméngel und Bauschédden nicht separat aufgefiihrt, diese sind
bereits im Zeitwert unter Punkt 9.1.2 beriicksichtigt.

16.1.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit Lagerraum

Bei der Garage ist die Dachkonstruktion mit Dacheindeckung und die Unterdecke zu sanieren.
Hierfiir werden 4.500 Euro frei geschitzt.

Bemerkungen:

Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer iiberschldgigen Schétzung der Ortbesichtigung.

Zerstorende Untersuchungen sowie Untersuchungen hinsichtlich pflanzlichen und tierischen Befalls als auch gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss sich dabei auf eine mit iiblicher Sorgfalt
getdtigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschrinken. Zur genaueren Ermittlung von Mdngeln und Schiden an der Immobilie und die Kosten
fiir deren Beseitigung wdren die Feststellungen eines Sachverstindigen fiir Hochbauten erforderlich.

Die Hohe des Reparaturriickstaues ist nicht identisch mit den Mdngelbeseitigungskosten; der Reparaturriickstau wird nur insoweit angesetzt,
als das er zur Wiederherstellung des baualtersgemdfsen Normalzustandes unter Berticksichtigung 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 §§ 21, 39 ImmoWertV 2021

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

Der Sachwert ist vorwiegend gepréigt durch Kostentiberlegungen 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 Beriicksichtigung der konkreten Marktsituation kann entsprechend ImmoWertV iiber
Sachwertfaktoren erfolgen. Es sind die ermittelten Sachwertfaktoren der entsprechenden
Gutachterausschiisse zu bevorzugen, wenn auch dieses Berechnungsmodell angewandt wurde.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt hat Sachwertfaktoren ermittelt.

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

17.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

Bodenrichtwert s. Pkt. 11: 28 €/m?
vorldufiger Sachwert insgesamt: Einfamilienhaus mit Lageranbau 221.464 €
Sachwertfaktor: 0,4893 x 0,221464 01059 28 0.1536 = 096

Der ermittelte Sachwertfaktor in Anlehnung an die Ausfiihrungen des Gutachterausschusses
kann im vorliegenden Fall nicht zur Anwendung gelangen. In Reichmannsdorf besteht ca. 20
Prozent Leerstand von derartigen Objekten, das Angebot ist groB3er als die Nachfrage.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist somit die Verkduflichkeit auf dem freien Markt zum
Qualitétsstichtag fiir das spezielle Bewertungsobjekt mit schwierig bis schlecht einzustufen.
Dabher halte ich einen Marktabschlag in Anlehnung an die Marktanpassungsfaktoren nach Vogels
in Hohe von 45 % flir angemessen. Somit ist der Sachwertfaktor 0,55.

Marktabschlage nach Vogels:

Verkiiuflichkeit Abschlige [%]

gut 0

befriedigend 0—10
eingeschrénkt 10-20
schwierig 30-40
schlecht 50-60

17.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit Lagerraum

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Einzelgarage bebaut, der Bodenrichtwert fiir baureifes
Land trifft nicht zu, da die Grundstiicksgrofle eine Wohnbebauung nicht zulésst (s. auch Pkt.
11.2). Der Gutachterausschuss hat fiir derartige Grundstiicke auch keine Sachwertfaktoren
ermittelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall bei dem Garagenflurstiick ist somit die Verkduflichkeit auf dem
freien Markt zum Qualitétsstichtag fiir das spezielle Bewertungsobjekt mit schwierig
einzustufen.
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Daher halte ich einen Marktabschlag fiir das Garagenflurstiick in Anlehnung an die
Marktanpassungsfaktoren nach Vogels in Hohe von 40 % fiir angemessen. Somit ist der
Sachwertfaktor 0,60.

Marktabschlidge nach Vogels:

Verkiuflichkeit Abschlige [%

gut 0

befriedigend 0-10
eingeschrankt 10-20
schwierig 30-40
schlecht 50-60

18. SACHWERTERMITTLUNG

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

18.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit Lageranbau

18.1.1. Einfamilienhaus

Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 03. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
01.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 645.000
02. Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 80
03. Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 25
04. Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 69
05.  Alterswertminderung € 445.050
06. Gebidudewert Einfamilienhaus zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 199.950
07. Zeitwert Terrasse, s. Pkt. 9.1.1 € 500
08.  Gebiudewert Einfamilienhaus mit Terrasse zum Qualitétsstichtag € 200.450
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (3 % von 200.450 €) € 6.014
10. Bodenwert, s. Pkt. 11.1 insgesamt € 15.000
11. vorldufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 221.464
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17.1 0,55
13.  marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 121.805
14.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.1 (15 % von 199.950 €) € - 29.993
15. Sachwert unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 91.812
geschitzter Sachwert Einfamilienhaus rund € 91.800
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18.1.2. Lageranbau

aus Punkt 9.1.2 1.700 €
18.2. Zusammenfassung der Sachwerte auf Flurstiick 149/2
aus Punkt 18.1.1 Einfamilienhaus 91.800 €
aus Punkt 18.1.2 Lageranbau 1.700 €
Sachwert Flurstiick 149/2 insgesamt rund 93.500 €
18.3. Flurstiick 150/2 - Garage mit L.agerraum
Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 03. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021
0l1. Brutto - Grundflache, s. Pkt. 6.2 m? 45,50
02. Preis pro m?, s. Pkt. 9.2 € 919
03.  Normalherstellungskosten (01 x 02) € 41.815
04.  Gesamtnutzungsdauer, s. Pkt. 7.2 Jahre 60
05.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 15
06. Alterswertminderung, linear, s. Pkt. 7.4 % 75
07.  Alterswertminderung € 31.361
08. Gebidudewert zum Qualitétsstichtag (03 - 07) € 10.454
09. bauliche Aullenanlagen, s. Pkt. 10 (1 % von 10.454 €) € 105
10. Bodenwert, s. Pkt. 11.2 € 400
11. vorldufiger Grundstiickssachwert (08+09+10) € 10.959
12. Sachwertfaktor, s. Pkt. 17.2 0,60
13. marktangepasster vorldufiger Grundstiickssachwert (11x12) € 6.575
14. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
aus Pkt. 16.1.2 € - 4500
15. Sachwert unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (13-14) € 2.075
geschiitzter Sachwert Garage auf Flurstiick 150/2 rund € 2.000
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19. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

19.1. Flurstiick 149/2 - Einfamilienhaus mit L.ageranbau

Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 03. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01.  Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12.1 € 10.500
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13.1 € 3.187
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 7.313
04. Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14.1 % 3,80
05.  Bodenertragsanteil (15.000 € x 3,80 %) € 570
06.  Gebaudeertragsanteil (03-05) € 6.743
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 25

08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15.1 15,96

09.  Gebéudeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 107.618

10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 15.000

11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 122.618

12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, s. Pkt. 18.1.1€ - 29.993

13.  Ertragswert (11-12) € 92.625
€

Ertragswert - Flurstiick 149/2 93.000

19.2. Flurstiick 150/2 - Garage mit L.agerraum

Bewertungsstichtag =
Qualitétsstichtag: 03. November 2025
Ablaufschema: ImmoWertV 2021

01.  Rohertrag aus Vermietung, s. Pkt. 12.2 € 600
02.  Bewirtschaftungskosten per Anno s. Pkt. 13.2 € 165
03.  Grundstiicksreinertrag (01-02) € 435
04. Liegenschaftszinssatz, s. Pkt. 14.2 % 3,00
05.  Bodenertragsanteil (400 € x 3,00 %) € 12

06.  Gebéaudeertragsanteil (03-05) € 423
07.  Restnutzungsdauer, s. Pkt. 7.3 Jahre 15

08. Barwertfaktor, s. Pkt. 15.1 14,45

09.  Gebéudeertragswert (Kapitalwert) (06x08) € 6.112
10. Bodenwert, s. Pkt. 11 € 400
11.  Grundstiicksertragswert unbelastet und schadensfrei (09+10) € 6.512
12.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, s. Pkt. 183 € - 4.500
13.  Ertragswert (11-12) € 2.012
Ertragswert - Flurstiick 150/2 € 2.000
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20. FESTSTELLUNG DER VERKEHRSWERTE

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag
im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen
Umstidnde und Verhiltnisse erzielbar wire. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis.
Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem Verkehrswert entsprechen muss.
Fiir den Kaufpreis konnen gerade die bei der Ermittlung des Verkehrswertes auszuschlieBenden
Umsténde oder Verhéltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes miissen die fiir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewihlt werden. Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind
dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei
Verfahren wird in der ImmoWertV 2021 ein Vorrang eingerdumt.

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

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

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

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

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

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Der Sachwert eines Grundstiickes ergibt sich aus dem Normal-Herstellungswert der baulichen
Anlagen, wie Gebdude, Aullenanlagen, 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 (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstiicke/Objekte  abgeleitet. ~ Voraussetzung  fiir die  Durchfiihrbarkeit  des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten
Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke insbesondere
die nach § 12 ermittelten Vergleichswertfaktoren herangezogen werden.
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Fiir 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 zusidtzlichen Beurteilung (auch
Plausibilitdtskontrolle) bei der Verkehrswertermittlung dient, jedoch in diesem Falle nicht
ausschlaggebend ist.
Nach § 6 der ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert (Marktwert) aus dem Ergebnis des
herangezogenen Wertermittlungsverfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen, d.h., es ist eine Anpassung des Ausgangswertes an die
Marktlage vorzunehmen. Im vorliegenden Fall wurde daher iiber einen Sachwertfaktor ein
Marktabschlag bzw. Marktzuschlag vom Sachwert und unter Ansatz des den OoOrtlichen
Bedingungen sowie einen der Lage entsprechenden nachhaltig erzielbaren Rohertrags fiir das
Objekt eine marktgerechte zukunftsorientierte Bewertung durchgefiihrt.
In den herangezogenen Berechnungsverfahren sind bereits weitgehend Marktkomponenten
eingeflossen. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie 14sst sich nicht exakt berechnen,
eine Vielzahl von Unwigbarkeiten bleibt mathematisch nicht erfassbar.
Der Verkehrswert (Marktwert) ist fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den
Qualititsstichtag geschitzt worden.
Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen
wirtschaftlichen Verhéltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der
Marktsituation im Bewertungsgebiet schitze ich die Verkehrswerte (Marktwerte) zum
Qualititsstichtag

03. November 2025

wie folgt ein:

Flurstiick 149/2 mit Einfamilienhaus und Lageranbau: 93.500 €

(dreiundneunzigtausendfiinfhundert Euro)

Flurstiick 150/2 mit Garage und Lagerraum: 2.000 €

(zweitausend Euro)

Ich erkldre 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.

Ilmenau, den 28. Dezember 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das vorliegende Gutachten umfasst mit Anlagen 59 Seiten und wird 5 - fach erstellt, der Auftraggeber
erhilt vier Ausfertigungen, eine verbleibt bei meinen Akten.

Zertifizierter (EurAS Cert GmbH) Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung
gem. EN ISO/IEC 17024
Zertifizierungs Nr. AT 140408 - 1181 D
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ANLAGEN
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1: 1000
Erstelit am 07.10.2025
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte fir das Geblet des lim-Krelses,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschéiftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geainformation
Albrecht-Durer-Stralie 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter saalfeld@ibg thueringan.de

Bodenrichtwertinformation
Gemeindo Saolfokd/Saale

Gemarkung Reichmannsdorf

Bodanrichiwerinummeor 303029

Bodenrichtwert [Euro/m’] 28

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand bauretfes Land

abgabenrechilicher Zustand lellungsbeitragafrel nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart gemischie Baufldche

Tiofe [m] 35

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag ) Malstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th. de | www. gutachtersusschuesse-th.de 1:2000 07.10.2025
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Gemarkung:  Reichmannsdorf
Flurstiicke: 149/2, 150/2
Sehr geehrte Frau Milller,

Ihr Antrag auf Einsicht in das Baulastenverzeichnis kst am 18.07.2025 im Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt

eingegangen,

Die von thnen im Antrag angesprochenen, o.g. Flurstilcke sind nicht mit efner Eintragung Im Baulastenver-
zeichnis der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt belastet.

Hinweis:

Es ist nicht ausgeschiossen, dass zum Zeitpunkt dieser Auskunft noch nicht alle

gen sind, Dariiber hinaus gilt ein
erfasster Fortfihrungsnachweise.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

//Qaﬂ%

Sachbearbeiterin Baulasten

tiger U DEMLRASDOO0 L LI5S T
Banheeingug Kiskrpwtmse Sea¥eud Aedoiyany
IRAN: DEZS BT0% D302 D00 0600 15 - SWT-BC: WELADEF 158K

erkldrten Baulasten eingetra-

gefertigter Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vorbehaltlich noch nicht

Telefon (Zartrale): 3671 873.0
Schiofistrofle 24 - 07318 Saalinie/Saale
e arwe-gY o
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4 Sachwertfaktoren fir den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

Der Gutachterausschuss fir Grundstickaswoerte fir das Gebiet des lim-Kreises, des Landiresses Saal-
feld-Rudolistadt und des Landkreises Sonneberg hat in seiner Siizung am 13.05.2025 fir den Landkreis
Saalfeld-Rudoistadt foigende Koeffizienten zur Ermittiung der Sachwertfakioren zum Stichtag
01.01.2023 beschiossen

| 8= 04883 [ b=.0,1089 | c=0,1536 | k = ay x vSW® x BRW*

VIW - v Sger achesdt o W ©

Sachwertfakioren nach Bodenwertniveau fir EFHIZFH, DHH/REN und RMH

Boderwentnesu

Sachwert 15@m' 30€m' G0 €M’ 120 &mY Sachwet 15Om' X0 Em' 80 Gm' 120 &m*
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MWO00E 0% 1,00 wm 1,24 | 450000€ 08 s 1,00 wm
170000€ 089 1,00 m 1,23 | 470000€ 080 099 m
WM0E 089 099 10 1.22 | 4%0000€ " 099 1,10
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20000€ o088 o8 108 .21 | 500000€ 0 ) 099 110
210000€ o087 08 108 1,20 | 570000€ 0.9 110
20000€ o087 oOW 1,08 1,20 | S2000€ 098 109
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240000€ 088 0.9 107 1,19 | 540000¢€ " A 098 1,09
B0000€ o008 0.9 108 1,18 | SS0000¢€ 058 1,09
200000€ o088 098 1,06 118 | S20000€ " 0.0 098 1,09
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280000€ 085 0% 108 117 | S80000€ 097 1,08
200000€ 088 0. 108 1,16 | SS0000€ 087 108
300000€ o084 094 104 1,96 | 800000 € ™ 087 108
J0000€ 084 0% 1.04 1,96 | 610000€ 108
20000€ 084 LK) 1.04 1,18 | mO000E )70 ner 107
3N00E o [ 8 1.0 1,96 | 0000¢€ ' 100

a 07416 089 OMTE 1 a 0746 08249 O0MTE 10208

b 01059 01059 -0.1089 0.1 b 01089 01088 20,1059 01089

Tobete §. Sachhwertiakioren for dom | Saateld M,
18 Gutachiersusschuss fir Grunosticswene 1ir das Getiet Ges lim Kreses,

des Landireses Saslieid-Rudoistadt und des Landireses Sonnebeng
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Wertgutachten Einfamilienhaus und Garage, Stiegel 3 in 07318 Saalfeld/Saale OT Reichmannsdorf
K 90/25 25129 Grundbuch von Reichmannsdorf Blatt 506, Flur 0, Flurstiick 149/2 und 150/2

Haftung und Urheberrecht

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schidden an Gebduden durchgefiihrt. Fiir dieses
Fachgebiet ist der unterzeichnende Sachverstindige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstindigen fiir 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 Schadlinge sowie gesundheitsschidliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Derartige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden und wiirden das Mal} einer iiblichen Wertermittlung
tibersteigen.

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

Auftragsgemill wurden keinerlei zerstorende Priifungen vorgenommen, um die Detailausbildungen und den Zustand der Konstruktion genau zu
ermitteln. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Das Gutachten erhebt beziiglich Méngel keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Es wurden nur Mingel beschrieben, die Bedeutung fiir die
Feststellung des Verkehrswertes haben und in der allgemeinen Einschdtzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewertung
der Mingel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufhahme, Vorplanung und Kostenberechnung.

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten war nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstindigen. 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.

Fiir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fiir das Bewertungsgrundstiick wurden ungestorte, altlastenfreie
Verhiltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend
abzudndern.

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

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

Fiir Angaben des Auftraggebers und fiir unvollstindige oder vorenthaltene Informationen wird keine Haftung tibernommen, soweit den
Auftragnehmer bei deren Nutzung nachweislich vorsitzliches oder grob fahrlédssiges Verschulden trifft.

Die Haftung fur die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt wurden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Priifungen von offentlich-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 iiberpriift.

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

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

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

Der Sachverstindige hat an diesem Gutachten einschlieflich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fiir den
angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Verdffentlichungen bediirfen der Zustimmung des
Verfassers.

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

Der Auftragnehmer haftet nur fiir grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz sowie nur im Rahmen des genannten Zwecks und auch ausschlielich dem
Auftraggeber gegeniiber. Der Haftungsausschluss gegeniiber dem Auftraggeber erstreckt sich jedoch nicht auf eine Haftung fiir zu vertretende
Schiden 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 gegeniiber allen natiirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit eine Verwendung
des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich schriftlich zugestimmt wurde. Eine vertragliche oder vertragsdhnliche Haftung des

Sachverstandigen gegeniiber Dritten - auch im Wege der Abtretung - ist ausgeschlossen.

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