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Bewertungsobjekt - Kategorie Eigentumswohnung (1 bis 2 Zimmer) * 46/1.000 MEA + SE Woh-
nung im EG und Kellerraum bezeichnet mit Nr. 1 im Mehrfamilienhaus Ernst-Thalmann-Platz 9 *
07426 Konigsee * gesamter Wohnblock Hs. Nr. 8 bis 11 - Ostseite
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0. Zusammenfassende Objektbeschreibung — Zusammenfassung we-
sentlicher Daten

0.1Zusammenfassende Objektbeschreibung
Abgeschlossene 2-Zimmer - Eigentumswohnung, leerstehend - umgewandeltes Wohnungsei-
gentum — 46/ 1.000 MEA und SE Wohnung im Erdgeschoss und Kellerraum Nr. 1, sowie Son-
dernutzungsrecht am Abstellraum Nr. 1 im Dachgeschoss.
Regionale Lage am Nordosthang des Thuringer Waldes, einem landlichen Raum, der von den
Auswirkungen des demografischen Wandels, verbunden mit negativer, schrumpfender Beval-
kerungsentwicklung betroffen ist.
Nicht Gberplante Lage mit Mischgebietscharakter nahe dem &stlichen Stadtrand der Iandlichen
Kleinstadt Kdnigsee, einschliellich Ortsteilen ca. 7.100 EW, im Landkreis Saalfeld - Ru-
dolstadt.
Sitz der Verwaltung in Koénigsee, zur Kreisstadt Saalfeld ca. 25 km, nach Rudolstadt ca. 33
km.

Haltepunkt fur Linienbusse, Bahnhof an der Schwarzatalbahn im Ortsteil Rottenbach.

Im Umfeld einfach / durchschnittlich strukturierte, altere Bebauung mit Mehrfamilienhausern,
in ca. 100 m Entfernung Einkaufsmarkt.

Erhéhtes Verkehrsaufkommen aus lberértlichem Durchgangsverkehr ist auf dem Thalmann-
platz nicht vorhanden.

Insgesamt 1.616 m? grol3es, bebautes Reihengrundstlick zwischen 2 Stralen, etwas unregel-

mafigem Zuschnitt, leichte Hanglage.

Bebauung des Grundstiicks:

Mit 4 Mehrfamilienhdusern (Thalmannplatz 8, 9, 10 und 11) als Reihenbebauung, mit insge-
samt It. Teilungserklarung 20 abgeschlossenen Wohnungen. Massivbau mit EG, OG und ca.
2/3 ausgebautem DG ohne Drempel, mit zwei Gauben, voll unterkellert, Zweispanner — Grund-
rissorganisation.

Ca. 1952 erbautes Gebaude, im Jahr 1993 erfolgte die Gliederung nach dem WEG.
Hauseingang vom FulRweg an der Ostseite aus in das gemeinschaftliche Eigentum Treppen-
haus mit Treppe zum KG und zu EG / OG / DG.

Im EG gemeinschaftliches Eigentum Treppenhaus und Eingang in die Wohnung SE 1 und SE
2.

Im OG gemeinschaftliches Eigentum Treppenhaus und Eingang in die Wohnung SE 3, 4. Im
DG Treppenhaus mit Treppe vom OG und Eingang in die Wohnung SE 5, Abstellraum als

Sondernutzungsrecht 5 und in gemeinschaftliches Eigentum Dachboden mit Holzstiege zum
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nicht zugeordneten gemeinschaftlichen Eigentum Spitzboden und Abstellrdumen als Son-
dernutzungsrechte 1, 2, 3, 4.

Im KG gemeinschaftliches Eigentum Treppenhaus mit Differenztreppe vom EG, gemeinschaft-
liches Eigentum Flur mit AuRRenttr, Waschhaus, sowie den SE-Einheiten zugeordnete Keller-
raume, einschlieBlich SE Keller 1.

Ausstattung gemeinschaftliches Eigentum: Hauseingang Kunststoffelement verglast, Klingel
Sprechanlage, Turéffner, BK — Anlage, Treppenhaus Plattenbelag, Wande Strukturputz.
Differenztreppe zum KG Betontreppe, sonst Kunststein — Podest - Treppenanlage, Kunststoff-
fenster, Keller Massivdecke gestrichen, Fuliboden Estrich, Brettertiiren, einfache Stahlfenster,
Ausgang Kunststofftir, AuRentreppe Betonstufen, Hausanschlussraum mit a. P - Elektro -
Zahleranlage, im Flur KG Erdgasanschluss und Zahler. Gemeinschaftliches Eigentum Dach-
boden einfacher Belag, Spitzboden Lehmschlag zwischen Balken.

EG / OG und DG Kunststofffenster, Fassade mineralischer Putz, Gauben Faserzementverklei-

dung, Dacheindeckung Betondachsteine mit Unterspannbahn, Zn-Rinnen.

EG -Wohnung Nr. 1

Eingang vom Treppenhaus in die abgeschlossene Wohnung mit 2 Zimmern, Kiche, Bad, Flur,
ohne ausgewiesenen Abstellraum in der Wohnung.

Zum SE 1 gehdrt der Keller Nr. 1 und der mit Gebrauchsregelung zugeordnete Abstellraum 1
im DG.

Ausstattung der Wohnung SE Nr. 1: Erdgastherme im Keller Nr. 1, Wohnung ohne Heizkérper,
Bad ohne Installation, Rohzustand, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Béden alter Holz-
fuBboden, Bad alte Mortelreste, Wande, auller Bad, glatter Putz, Kiiche eine Seite Vorwand-
konstruktion aus OSB-Platten und roher, unfertiger GKB-Plattenverkleidung, Bad Rohwande
bzw. alte Putzreste, Decke alte Putzdecken, Kiche rohe GKB - Plattenverkleidung, Woh-
nungseingang altes Holztlrelement, sonst ohne Innenttren. Klingel / Sprechanlage / Turdffner
It. BT stillgelegt.

Sanitar: SE 1 Bad nur mit einem rohmontiertem Wand- WC, sonst ohne Installation. Kiiche nur
einfache Rohinstallation hinter Vorwandverkleidung. SE 1 Elektro — u.P.- und tiw. a.P.-Rohin-
stallation mit Leerdosen und u.P-Verteilung.

SE 1 Keller Estrich, Massivdecke gestrichen, Wande geputzt und gestrichen, Brettertir, Erd-
gastherme. Lt. BT aulRer Betrieb. SNR Abstellraum DG Lattenverschlag und Lattentlir, Boden

tiw. einfacher Belag, Decke Balkenlage.

Aulenanlagen gemeinschaftlich: Hauszugang und Kellerzugang Betonpflaster, Einfriedung

tiw. Hecken, Garten und Vorgarten Rasen. Gelandeverarbeitung.
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Gemeinschaftliches Eigentum Bau- und Ausbauzeit entsprechend normaler Bauzustand,
durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, durchschnittliche VerschleiRerscheinun-
gen mit mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand.

Bauphysikalisch / energetisch der Bau- und Ausbauzeit entsprechend, Dammung der Keller-
decke zum beheizten EG nicht erkennbar.

Wohnung SE 1 unfertiger Ausbau, tlw. rohbauahnlich, steckengebliebene Sanierung, derzeit
nicht bestimmungsgeman nutzbare Wohnung. Es ist im SE 1 gréRerer Instandsetzungs- und
Fertigstellungsaufwand erforderlich.

Instandhaltungsrticklage flr das gemeinschaftliche Eigentum ist It. Hausverwaltung gebildet,

fur das SE 1 besteht Zahlungsriickstand.

Fir ortliche Verhaltnisse durchschnittliches, durch nachtragliche Gliederung entstandenes
(umgewandeltes) Wohnungseigentum mit Mehrfamilienhaus — Grundriss und Baugestaltung,
partiell etwas unausgewogen, ohne Abstellraum in der Wohnung, ohne Balkon.

Nicht stufenlos tGiber Rampe erreichbarer Fahrrad -/ Kinderwagenraum, fehlender Kinderspiel-
platz im gemeinschaftlichen Eigentum.

Durch die Gliederung nach dem WEG mit Einfluss aus der Kompliziertheit von WEG - Rege-
lungen und den im Ortlichen Bereich herrschenden Marktverhaltnissen fur Wohnungseigentum

in derartigen Objekten ist von befriedigender Marktplacierbarkeit auszugehen.

0.2 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart Eigentumswohnung (1 bis 2 Zimmer)
Stralle, Hausnummer Thalmannplatz 9
Postleitzahl, Ort 07426 Konigsee
Grundstucksgrole 1.616 m?
46/1.000 MEA + SE Nr. 1
Gebaude Pos. 01 Wohnhaus
Bruttogrundflache BGF m?
Wohnflache / WF SE 2 49 m?
WF - NF / BGF
Nutzflache
Sachwert - €
Ertragswert 15.000,00 €
Vergleichswert 16.000,00 €
Verkehrswert, unbelastet 16.000,00 €
hinsichtl. Abt. Il und Il des
Grundbuchs
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1. Auftraggeber * Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.1 Auftraggeber:

Auftrag und Zweck

des Gutachtens:

Tag der Ortsbesichtigung:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Rudolstadt * MarktstralRe 54 * 07407 Rudolstadt *
Aktenzeichen K 93/24 * Beschluss ausgefertigt am 18.10.2024.

Gemal Gutachtenauftrag soll der Verkehrswert des nachfolgend
naher bezeichneten 46 / 1.000 Miteigentumsanteils verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss links
des Hauses Thalmannplatz 9 und dem / des Kellerraum/raume
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 in 07426 Kdnigsee als

Unterlage flir das Zwangsversteigerungsverfahren

Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt, SG Kreiskasse / Vollstre-
ckung, Schlof3stral’e 24, 07318 Saalfeld/Saale,
Gz.: T280330/rsel
- betreibende Glaubigerin —
gegen
0000
- Schuldner -
ermittelt werden.
25.02.2025
25.02.2025
25.02.2025
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2.2

Beteiligte * Vorschriften / Richtlinien * Unterlagen

Ortsbesichtigung (OT)

Die Ortsbesichtigung am 25.02.2025, als Beteiligte (BT) wirkten mit:

Herr OOOO - Eigentimer - BT;

Vertreter der betreibenden Glaubigerin Landratsamt Saalfeld;

Wahrend des Ortstermins konnten die typischen Raume des gemeinschaftlichen Eigen-

tums und des SE, sowie das Grundstiick begangen werden.

Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde durch den SV fir die Arbeitsunterlagen protokolliert
und zusatzlich durch Fotoaufnahmen der wesentlichen baulichen Anlagen von innen und au-

Ren zum Ortstermin dokumentiert.

Verwendete, objektbezogene Unterlagen / Informationsquellen

Grundbuchauszug - Wohnungsgrundbuch, Abdruck vom 24.10.2024, von AG;

Auszug Baulastenverzeichnis, von AG;

Kopie der Teilungserklarung und Aufteilungsplane vom 28.04.1993 aus den Grundakten des
Grundbuchamtes Rudolstadt (SV);

Flurkartenausschnitt 1 : 1.000 (SV);

Altlastenauskunft vom LRA Saalfeld — Rudolstadt (SV);

Auskunft des LRA Saalfeld-Rudolstadt zu Bauauflagen oder baubehérdlichen Beschrankun-
gen/Beanstandungen vom LRA Saalfeld — Rudolstadt (SV);

Behdrdenauskiinfte zu Infrastruktur, Baurecht, Bauakten, Erschliefung und beitragsrechtli-
chem Zustand, von der Verwaltungsgemeinschaft Schiefergebirge.

Mobilfunkantennen — Standorte aus dem Internet emf. Bundesnetzagentur.de.
Demografiebericht ,Kommune Landkreis Saalfeld — Rudolstadt der BertelsmannStiftung
www.wegweiser-kommune.de.

Erforderliche Daten fur die Wertermittlung aus dem Immobilienmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fir Grundstlckswerte fir das Gebiet des Landkreises SLF — RU;

Folgende Unterlagen (Kopien) von der Hausverwaltung:

Energieausweis;

Versicherungsschein Feuer;

Protokolle der Eigentimerversammlung 2024; 2023; 2022;

Angaben des Hausverwalters zu Modernisierungsmallinahmen, Sonderumlagen, Bewoh-
nerstruktur, baubehdrdlichen Beanstandungen, Ver- und Entsorgungsverhaltnissen und Her-
stellungsbeitragszustand, Zerstrittenheit in der Wohnanlage, dinglich und nicht dinglich gesi-

cherten Rechten.
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2.3

24

2.5

Angaben vom Eigentimer zu Grundstlick, Erschliefung, Ver- und Entsorgungsverhaltnissen,
Uberbau, Herrschrechte, baubehérdliche Beanstandungen, Baujahr und Zeitpunkt und Um-
fang von Ausbauten, bekannter Beschaffenheit, Schaden, Mangel, Nutzung / Leerstand, Risi-

konutzungen, Mietern, Pachter, Gewerbebetrieb.

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

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

Grundstiicks und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Die vorliegenden Aufteilungsplane wurden vom SV fir dieses Gutachten auf Plausibilitat ge-
prift und auf den aktuellen Stand hinsichtlich Abweichungen abgeandert oder erganzt, soweit
solche sichterkennbar vorlagen oder von BT benannt wurden.

Analog dazu wurden auch vorhandene Berechnungen, soweit sie Ubernommen und nicht
durch erforderliche Neuberechnungen ersetzt wurden, durch Kontrollrechnungen plausibili-
siert, geandert bzw. erweitert.

Alle Mal3—, Flachen- bzw. Rauminhaltsangaben sind als ca. — Angaben zu betrachten, mit der,

fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichenden Genauigkeit.

Vergleichspreise:

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

Rechtsgrundlagen:

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

sung von 1951.

Baupreisindex:
Den im Sachwertverfahren berechneten Gebaudewerten liegen Raummeter- bzw. Brutto-
grundflachenpreise, bezogen auf das Vergleichsjahr 2010 zugrunde (incl. Mwst.). Die Bau-

preisindexzahl des Statistischen Bundesamtes Deutschland, bezogen auf den
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Wertermittlungsstichtag betragt: Baupreisindex Wohngebaude insgesamt 184,4 — Nov. 2024 /

2010 =100.
Alle Umrechnungen aus der Wahrung DM in die Wahrung € werden mit dem Umrechnungs-

faktor 1,95583 ausgefihrt.
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3. Grundstucksmerkmale

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstuicks-
merkmale zu beschreiben (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Alle Angaben werden zum Wertermittlungsstichtag dargestellt. Sollten sich Angaben auf an-
dere Stichtage beziehen, wird es besonders angegeben.

3.1.1 Grundbuchstand: Grundbuch von Koénigsee Blatt 2886 - Wohnungsgrundbuch

B |

Amtsgericht Grundbuch van
Rudalstadt Kdnlgseo

Lacfend: |Behirige 5
buymmar | |oafend Garanung
F'::{ ":“;';E:‘ Domesengshal) | ; s
silohe [ e — T e T T T e ot

Blatt Bastandsaverzeichnis  tmen
YRR .

Bezoichnung dis Gruneisticke uno darmkdem ERemlum wrbisidonea Ascsls
Fara

ik |
WA harfed L Liags |

1

=

Faigoislid: Klwsigpins PHAR  Cimndort am 21082024 - Ak w2000 - Syitg 2 von 0 50ten

Erste Abteilung
Lfd. Nr. | Eigentimer

3 0000

Zweite Abteilung
Lfd. |Lfd. Nr. der betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grundsticke im Be-
standsverzeichnis

1 1 Am Grundstiick: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht)
fur Zweckverband Wasser- und Abwasserverband limenau,
Naumannstr. 21 in limenau; aufgrund der Leitungs- und Anlagenrechts-
bescheinigung vom 19.01.2011, AZ: 16073042 — 538/10 (Landratsamt
Saalfeld — Rudolstadt, FD Wasserwirtschaft / Bodenschutz) gemaf § 9
GBBerG und §§ 4, 9 SachenR-DV eingetragen am 09.06.2011.

3 1 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ:
K93/24, eingetragen am 21. 08. 2024
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Baulasten: Lt. Auskunft vom 27.08.2024 ist das Grundstiick Gemarkung Konigsee, Flur-Flur-
stlick 8-1267/28 nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeichnis der unteren Bauaufsichts-

behorde des Landratsamtes Saalfeld — Rudolstadt belastet.

Uberbau, Abstandsflicheniibergriff:

Uberbau ist It. BT nicht vorhanden und aus vorliegendem Flurkartenausschnitt nicht erkennbar.

Herrschrechte, nicht dinglich gesicherte Rechte:
Lt. BT nicht vorhanden.

3.1.1.2 Inhalt der zivilrechtlichen Gliederung nach dem WEG vom 28. 04. 1993 (Ausschnitt):
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Lage und Beschaffenhelt |

| F. Milsigenbamaantsi von 48 /1400
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53
Nutzung des Sondereigentums

Dear Miteigartirmer hzt das Recht der alleinigen Muizung ssings
VWohnungs- ozw. Teileigeniums nabst stwe dazugehdtigan Laggien
uns Balkenan, sowie derfenigen REume und Flachen, an welchan inm
Bondemutzurgsrechie singsréumt sind, sowsit zich nicht Be-
schrénkungen aus dem Gesetz ndar disses Erkdarungergeben

Er nat farner das Recht car Mitbenuzung der zum gemeinschaftlichean
Gabrauch bestimmtan Rauma, Anlagan une Einrichtungen und der ge-
meinschefllichen Grundsticksfgchen. Der Umfang der Mutzung ergibt
gich sush aus der Hausordnung.

Zu enderan gls Wonnawsackan, insbesoncers ZU gewshilichen oder
beruflicnen Zwecksn, dofan Wohnungen nur mit vornsniger
zohriiticher Zusimmung des Merwallers genuizt, war L, werpachtet
adar auf sonstige Weise nicht nur voriberpehend Dricen dberlassen
weardar,

Die Zustimmung darf unter Auflagen erteilt ung nur verweigert odsr
widarnaier werden, wenn ain wichiiger Grund vorliegt. Dies ist ins-
bezondera der Fall, wern dis beabsichtigts Mutzung aing ureumuicare
Basintrachtigung erdares Wohnungssigeniimsr oder Hausbewahner
beflrchten &AL oder wenn sie den Charakier des Wohnhausas beein-
trachtigt.

Der Zustimmung Sas Warwalters bodarf ez nicht, safemn vnd sowsit dis
Eratverkaufern im Kaufvsrrag berzits dia Zustimmong 7u siner bs-
stimmien Mutzung sneit nat.

Dear Waohrungseigenidmer hat d=fir zu sorgen, dalt Perzonzr, dia
seinam Hausstans oder Geschaftsoarsich engsharsd odsr cenen o
sonst die Benulzang der i Sander- oder Mitsigantum sienenden
Grundsiicks- odsr Geb&udeteile Ghearlaszen hat, dis Hausordnung
und andere fiir dis Wohnurgssigentimer verbindliche Asordnungsn,
Bestimmungan usw, beschten, Jegliche Gebrauchsiberassung an
Dritta ist dam Werwaltar anzuzaizsn

Alle Nutzungs- und Banutzungsrachta difen nur 30 ausgeibt wardsn,
defl kain anderar MitzigantGmer cder Hausbewohner Obar das bej
geordnetan Zusammeni=hen unverneidbare Mak kinzus
besintrachiigt wird,

: £4
( pertragung des Wahnungseigenturms

Cras Wichnungssigarivm isl veriubes ich und vara

dck.

Dier Wohrurgssigeatimsr badaf zor Verdubering seines Woarungs- |
sigeniums der schrifilichan Zuslimmung das Werwsiers. Des giit mickt
el siner Merdulerurg des Waohnungseigentums en einen anderen
Wionnungssigerddmar, an Vensandio und Verscowigans in gersder
Lirie cder bis zum zweiten Grad in dar Saitanlinia, 2n Ekegettsn acar
frihere Eneqartan. Die Zustimmung das Verwsitars ist ferner nich? ar-
feedericn bed giner Veraulerang das Wehnungseientums im Waoa
dar Zwengsvellstreciung, Jeangsyorsieigerung oder dursh den Xon-
kursverealtar odor seenn oo Goundpfandrechtsglachioar im Wage dor
Zweangsvollstresoing arvarbores Wabnungseicsrium verduiiert.

Die VerauGerurgsbeszorankung gilt nickt for die erste Verduiicung
elnas Wohnungseigentums durch den dermeitigen Eigaritimes, des
E retyarkzufarin

Der Werwater kann dis Zustimmung zur Merduidermg van
Wonrangsaigentum nur aws wichigem Grand wersagen,

Erneilt der Verwalier innsrmail anes Monats ab Zogsng des
Zustimmungsersuchens an inn die erfordariche Zustirmung ricks, =2
ariacheidat derobar =uf Antrag ces Wonnungssigeriumears dis
Eigertumarsarsemmiung. Diesar Bsschiul beded dar e'nfachen
Miahrheit.

Bei der Veraulerung sines Wohnungsaigantums bastahi dis
Werpidicatung, alls Rechts und Pflichten sus der TeilungzarkiErung und
der Gepeinsshafisordrung, euch soaweit sie nicht schon als Inhal: des
Sondercizanura cringlish wirken, dem Nachiclaer im Eicetum
aufzuariegen sawis dis Viemfiching des Nachiollers, oisss Rechts
und Pilicnten zu dbemahnien und ole it cer Teiungsaerklzrng
sbgegenensn Bewilligungan und Wailmacban im sigensn Namsn zu
bestatigen.
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§5
Saniarung und Maodemisierung des gemeinschaftlichen
Elgentums

Dis Wennungzeipeniimer sind untereinarder verplichia:, das po-
melnschaflichs Epentumn das GebEudes zu sanisren und z2u modar-
nisigran und zwar folgenda Tails;

a)y Maueindackurg das Daches

b}y Emeuerung der Dachrinnen und Fallrohre
¢ Sanierung der Schomeieinkdpia

d} Isolizrung der Dachpauben

Diz Arkaiten ) - 4) sailen sofort nach Eigentumsemwerb durchgefabn
werden, Hisrir hinteriect jader Ersterwerber bei Obergete das Woh-
nungseigentums sinen Baireg von DM 200, =7 Wannilache als Son-
derumlage auf =in vom Verwelter zu benennendes Treuhand<onto.
Lber ciese Gelder darf dar Vemvaiter nur gemeinzam mit cinem Bei-
ratsmitglied verflgan.

Dla sinzuzanlendan Mittel sind fir die vorgenannien Malnahmen zu
verwenden. Safern die Mittel aufgrund der einzuholzrdan Kostenangs-
bote nicnt ausreichan, ist 2uf Beschiuli dor Waokinung seigsniimer sine
weitera Sonderumlage nolwendig hzw. mUR eine wenigsr dringencs
Sanierurgsmailnanme solangs rurlickgestziit warden, bis die Instand-
haltungsrdckizge durch die laufendsn Beitrage enteprachend srge-
ggart el

56
Spétere bauliche Verinderungan

Bauliches Verandzmngean in urd =n REumen, dis im Sondersizentum
sighen, wie Um- , An- und Einbauten und deren spéters Bosaitigung
sawie graiere Installationen bedurmen dervorharigen scariithchan

Zustimmurg des Verwaltsrs. Der Verwaltar ann dis Zuzdmmung nur

versagsn, wean sie oderinre Vomahme zich auf das gemeinschaftliche

Eigsnium und seine Benutzung oder aul das Sondenaigentum andsnar
Reumeigertimer nachiailig auswirsen odsr dis Maknahme 208
Elgenidmers gegan an basiahenden BeschluB der Eigentirmzr-
pernainscheft arfolat (z.B. Einbeau einer Einzelhsizung). Dis Ent
schsidung des Werwalters hat unverziglich zu erfolgen.

In &bweicnung von § £2 Abs. 5ai= 1 WEG xdnnen baulizhe
Werinderngen cdar Emeusrungen des gemeinschafilichen
Eigsniums, diz fber ordnungsgemake Insiandhaitung und
Ingiandsetzurg des gemeinschatlichen Eigentums

hinausgehen sowie Erwaiterungsn des Sondersigentums unter
Inanspruchnahme van gemsinschaitlichen Eigantum won car
Elgentimarversammiung mit einar 304 Mahrhaii baschicssan werden,
§ 22 Aps 1 Satz 2 WEG gilt entspreshend.

558
Inatandhaltung und Instandsetzung

Senderaicenium

Der Wohrungseigertimer ist verpflichtst, die seinam Sordereigentum
unterliegenden Raums mil alen Bestandisilen urd jogl: Zubelkar
suf gigena Kesten in einem ordnungsgemaien Zustand zu erhaltsn.
Inrarhelb disser Grenzan snischaidst er allein Ober Umrang, Art wnd
HEufigkeit der Instandhaltungsmabnahmsn, sowsit nicht das
Gamsinschaftzeigentum keriht wird, Er hat fir gehdrige Reingung,
Baheizung und Durchliftang zu sorgen, Zur Varmeidurg ven
Fraztsahaden sind eforderliche Workshrangen zu treffen,

Diz Behetung von Glzsschaden an Ferstsm und Tiren im rEurmnilichen
Barelr des Sendereigertums, such wenn sie zum gamamnschaltlichen
Elgertum gehinan, wie auch die Instandnailing der inneren Fanster-
rahmen, oeliegt chne Ricksicht auf die Ursache des Schadens dem
Raumeigentomer. Die reshizeitige Vomahme von Schanbeits-
reparaiuran 15t ache des Wahnungssigsnidmers,

Jarler Sondarsigeniomer istvempilichtet, die dem Sondersigentum
untsriegendan Tei's des Gabaudes so insiandzuhsltern, dsi dadurch
kein =nderar Eigznmimer beaintrachtigt wird und der Wert des
Sandergigentums suf dem Niveau der bei Auftailung und Verkau?
galieferen Ausstaitung erhaltan bleizt

Fur izden durch Warnachlaszigung der Instandhaliungs- und Instand-
setzungsgficht enrdsiehenden Schaden hat der Sandereigertimer
sinzusishen.

Gamsinschaflliches Eigentum

iz ardrnurgsgemanie Instandhaliung und Instandsaizung des
gemainschafilichen Eigentums oblisge den Wahnungsaigertimem
gem=inschefiicn, verreten durch can Verwsher, Er izt gancrall
teauftragt und bevalmachtior, alls herzu erfordericnen Malinahmen
zu treffen. § S Ziffer 3 gill entsprechend.

Dter die Varnshme zutorgewtanlicher Instandhaliungs- und Instand-
setzungserbeiten sowis dbar die Venyendung der dezw getilcstan
Ricklagen entscheidet dia Wohnungs- und Tefleingsntimer nact
Anhdrung des Venwaliers.

l21 Gafahr im Warzuge ist car Venealter siets berechict, vor sich aus
auch obna Mibwickung der Eigertims: die notwendigen Madnahmen =
ireffen.

511
Instandhaltungsriickiage

Die Mitaigentimer sind 2ur Ansparnng sinsr instandhe lungsnicklsge
varpflichtet. Die Mitelgentlmerersarim esschlislt Obar dis Haha
und den Beginn einar ensorachenden Umlage.

Sie stert dan Mitsigentarmarr: gamsinschaftlich zu.

Dia Barmeinzchalt an der Instandhaltungsrickiags =m0 nur zusammen
mit der Miteigentime:gemeinschaft aufgshoben ader dberrs
werdan, Der snieil der Mitsigsniumer an der Roc<lage gaht mit dem
Obergang sines mt Sondsreigertum verbundsnsa Mileigentumsantsils
chne Auseinandsrsaizung auf den Rechisnachfzlger des

Eigertimers dber. Der Beitrag sines jscen Mitzigentimers zur
Instzndhaltungsricklage nchiat sich nach dem Mitzigentumssrtsil

dar Waohnungs- bew. Teilalgentumzsinhaiian,

Die Instandhalungsriczlage dard nure fir diz Instardhaltung und
Instapdzetzung des gemainschaitiichen Eigentums und dam
gemeinschatlichen Gebrauch dienender Anlagen und Efnrichtungsn
wervender wargsn.
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3.1.2 Planrechtlicher Zustand
Lt. Stadt Kénigsee liegt flr das Grundstiick keine qualifizierte Bauleitplanung (Bebauungsplan)
vor. Darstellung im FNP die weder Satzung noch Verwaltungsakt ist, sondern nur ein Pla-
nungskonzept ohne Entfaltung von Rechtsschutz darstellt, als Mischgebiet.

Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Weitere Satzungen:

Denkmalschutz — nicht relevant.

Wasserschutzzonen, Uberschwemmungsgebiete — Das Grundstiick wird im Kartendienst

des TLUBN nicht als Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Sanierungsgebiet / Stadtumbau — nicht relevant.
Immissionsschutz — Erhéhtes Verkehrsaufkommen aus tberértlichem Durchgangsverkehr

ist am Thalmannplatz nicht vorhanden.

Naturschutz — nicht relevant

3.1.3 ErschlieBungs- und Abgabensituation
Lt. Hausverwaltung ist zu Erschliefungs- und KAG — Beitragen derzeit alles erledigt, offene

Erschliefungs- und KAG — Beitrage liegen nicht vor. Strallenausbaubeitragssatzung besteht.

3.1.4 Grundstiicksnutzung
Das Gesamtgrundstlick wurde ca. 1952 mit einem Mehrfamilien — Wohnhaus bebaut und be-

stimmungsgemal genutzt.

3.1.5 Entwicklungszustand / Grundstiicksqualitat

Bebautes Grundstuick der Entwicklungsstufe baureifes Land.

3.2 Lage und weitere Grundstiicksmerkmale

3.2.1 Ortsdaten / Regionale Lage:
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Ausschnitt Ubersichtskarte (,Falk Deutschland®)

Kdnigsee ist eine landliche Kleinstadt mit insgesamt ca. 7.100 Einwohnern, regionale Lage am
nordwestlichen Rand des Landkreises Saalfeld — Rudolstadt, Land Thiringen. Raum, der von
den Auswirkungen des demografischen Wandels, verbunden mit negativer, schrumpfender
Bevolkerungsentwicklung betroffen ist.

Die Struktur der Kleinstadt ist landlich gepragt von Industrie- und Handwerksbetrieben, Dienst-
leistung, etwas Landwirtschaft, Wohnnutzung, Gastronomie, Bildungs- und Sozialeinrichtun-
gen. Konigsee ist Uber die Bundesstralle B 88 erschlossen.

Der Wirtschaftsraum verfugt insgesamt Uber durchschnittliche Infrastruktur.

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

Nach Saalfeld (Kreisstadt, weiterfihrende Schulen, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen,
Einkaufsmarkte, Industriebetriebe) ca. 25 km, nach Rudolstadt ca. 33 km.

Haltepunkt fUr Linienbusse. Bahnhof an der Schwarzatalbahn im Ortsteil Rottenbach.

Zum Autobahnanschluss A 71 - llimenau ca. 20 km.

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

Zum Flugplatz Erfurt ca. 50 km.
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3.2.2 Informationen zur demografischen Situation — ,,Demografischer Wandel 2022
Kommune ,Stadt Kénigsee*
Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: k. A.
Relative Bevolkerungsentwicklung letzte 5 Jahre: k. A.
Wanderungssaldo je 1000 EW: 2,9
Durchschnittsalter: 51,2 Jahre
Anteil unter 18-Jahrige: 13,2 %
Anteil 65 - 79 Jahrige: 22,5 %

3.2.3 Lage im Ort, Verkehrslage:
Das Grundstick liegt in der nicht Uberplanten Bebauung nahe dem 6stlichen Stadtrand von
Konigsee.
Der GroRe der Kleinstadt entsprechende Infrastruktur und Einrichtungen befinden sich in Ko-
nigsee (Grundschule, Regelschule, Gymnasium, Kindergarten, Allgemein- und Facharzte,
Apotheken, Versorgungsmoglichkeit, Einkaufsmarkte, Gastronomie, Freizeit-, Sport- Sozial-

und Kultureinrichtungen).

3.2.4 Umgebung:
Im Umfeld einfach / durchschnittlich strukturierte, altere Bebauung mit Mehrfamilienhdusern,
in ca. 100 m Entfernung Einkaufsmarkt. Tlw. geschlossene, tlw. offene Bebauung mit Il und
tiw. Il + D.
Lt. BT und Hausverwaltung altere Bewohnerstruktur, tlw. mit Meinungsverschiedenheiten, je-
doch ohne echte Zerstrittenheit.
Erhéhtes Verkehrsaufkommen aus lberértlichem Durchgangsverkehr ist auf dem Thalmann-
platz nicht vorhanden.
Bei Abwiagung aller Vor- und Nachteile nach den erkennbaren Verhiltnissen ortlich

durchschnittliche Mischgebiets - Wohnlage.

Mobilfunkantennenanlagen werden auf emf.bundesnetzagentur.de nurim weitesten im Umfeld

angezeigt.

3.2.5 Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks
Reihengrundstiick zwischen 2 Stralen, etwas unregelmafliger Zuschnitt, leichte Hanglage.

Front zum ErschlieBungsweg ca. 65 m, Grundstickstiefe, i. M. ca. 22 bis 24 m.

ErschlieBung:
Ausgebaute Ortsstralte mit Gehweg und FuBweg mit Differenztreppe.
Versorgung: Wasser-, Strom-, Erdgas-, Kabelfernsehanschluss.

Entwasserung: Schmutz- und Regenwasserkanal.
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3.2.6 Bodenverhiltnisse / Altlasten und Kontaminationen

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

Zu Risikonutzungen: Bekannte Nutzung zu Wohnzwecken.

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

Dies ware, wenn hierdurch die Substanz der Gebaude gefahrdet bzw. der Wert des Grund und
Bodens beeinflusst werden kdnnte, ebenfalls durch entsprechende Fachleute in einem ge-
trennten Gutachten zu ermitteln. Festgestellte Belastungen waren in einem Sondergutachten
darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser eventuellen Beeintrachtigung an den bau-
lichen Anlagen bzw. am Grund und Boden zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten waren
vom Ergebnis dieses Gutachtens in angemessener, marktgangiger Héhe in Abzug zu bringen,
um den, um die Beseitigungskosten eventueller Schadstoffbelastungen geminderten Wert zu
ermitteln.

Unwagbarkeiten bestehen zu Asbestinhalt von Reibeputz, Spachtelmassen und Fliesenkle-

bern im Haus.

Lt. Altlastenauskunft des Landratsamtes Saalfeld — Rudolstadt ist das Grundstiick altlastenfrei
und somit nicht als Altlastenverdachtsflache im Thiringer Altlasteninformationssystem
THALIS (voller Wortlaut als Anlage) registriert — hierzu Auskunft vom 19.11.2024 als Anlage.

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

delt und / oder berucksichtigt.

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

i. W. Grundstucke in leichter Hanglage vorhanden.
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Uber die tatsachlich vorhandenen Baugrund - / Grundwasserverhaltnisse liegen, auRer den

zum OT erkennbaren Verhéaltnissen keine weiteren Kenntnisse vor.

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

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

3.2.7 Larmbelastung

Erhéhtes Verkehrsaufkommen aus lberoértlichem Durchgangsverkehr ist auf dem Thalmann-
platz nicht vorhanden.

Gebietsunvertragliche Gewerbenutzungen sind im Umfeld nicht erkennbar.
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4.

4.1

4.2
4.2.1

Gebaudebeschreibung

Allgemeines

Genehmigte Bauzeichnungen:

Die unter 2.2 aufgelisteten Plane wurden eingesehen.

Lt. Hausverwaltung liegen baubehdrdliche und Beanstandungen des BKM nicht vor.
Lt. Landratsamt SLF / RU liegen keine Bauauflagen oder baubehérdlichen Beschran-

kungen zu dem Grundstlick vor.

Erkenntnisse zu sichtbaren Abweichungen von genehmigten Planunterlagen bzw. zu
nicht zu erhebenden / nicht vorliegenden Genehmigungen und zu sichterkennbaren
Abweichungen von der Teilungserklarung / Aufteilungsplan -

Gemeinschaftliches Eigentum:

- KG Waschhaus mit Trennwand unterteilt;

- KellerauRentreppe gedreht;

- Keller Sondereigentum 1 gréRer als im urspriinglichen Aufteilungsplan;

- DG Holzstiege zum nicht zugeordneten Spitzboden als gemeinschaftliches Eigen-

tum;

Die Ubereinstimmung der ausgefiihrten baulichen Anlagen mit den genehmigten Pla-
nen in sowohl planungsrechtlicher als auch bauordnungsrechtlicher Hinsicht wurde
dardber hinaus nicht weiter tGberprift.

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

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

durchsetzbar ist.

Pos. 01 Wohnhaus — MEA am gemeinschaftlichen Eigentum + SE 1

Nutzung / Leerstand:

Gesamtobjekt mit Gliederung nach dem WEG in MEA und Sondereigentum, danach
sind in 4 Mehrfamilienhausern (Thalmannplatz 8, 9, 10 und 11) 20 abgeschlossene
Wohnungseinheiten mit Kellerraum vorhanden. Im Gebaude Thalmannplatz 9 sind 5
abgeschlossene Wohnungen mit Kellerraum vorhanden.

Lt. Teilungserklarung besteht im Objekt Gebrauchsregelung (Sondernutzungsrechte),

danach sind den 5 Wohnungen jeweils ein Abstellraum im DG zugeordnet.
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SE Nr. 1 = zum WST seit ca. 2022 leerstehende Wohnung,

Protokolle von Eigentliimerversammlungen liegen vor.

Vom WEG - Verwalter angegeben:

Hausgeld fiir SE 1 = 82,00 €/Mon., davon betrégt die Instandhaltungsriicklage 19,20
€/Mon. Fiir SE 1 besteht Zahlungsriickstand bei Wohngeld von 498,00 €.

Zu ModernisierungsmalBnahmen liegen keine Beschliisse vor; zu Sonderumlagen
sind keine Beschllisse gefasst.

Verhéltnis eigengenutzte Wohnung und vermietete Wohnungen = 80% / 20 %,
gewerbliche Nutzung wird in der Anlage nicht betrieben;

es sind Uberwiegend éltere Personen bei den Eigentiimern, konstante, langfristige
Verhéltnisse bei Eigentiimern;

soziales Konfliktpotential - es bestehen Meinungsverschiedenheiten, echte Zerstrit-
tenheit in der WEG nicht;

leer stehende Wohnungen sind in der Anlage nicht bekannt;

In den letzten 5 Jahren gab es in der gesamten Anlage insgesamt 7 Eigentiimerwech-

sel;

Konzeption:
Mit Nachbarhausern Hs. Nr. 8 und 10 zusammengebautes Mehrfamilien — Wohnhaus,
Massivbau mit EG, OG und ca. 2/3 ausgebautem DG ohne Drempel, voll unterkellert.

Zweispanner - Grundrissorganisation.
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Aufteilungsplan KG - lichte Hohe It. Plan ca. 2,20 m

Gemeinschaftliches Eigentum Treppenhaus mit Differenztreppe vom EG, gemein-
schaftliches Eigentum Flur mit AuRentlr, Waschhaus,

SE Keller 1,

sowie den SE-Einheiten zugeordnete Kellerraume 2, 3, 4, 5.
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Aufteilungsplan EG — lichte Hohe It. Plan ca. 2,70 m

Im EG Hauseingang (mit Briefkastenanlage) in das gemeinschaftliche Eigentum Trep-
penhaus mit Differenztreppe zum KG und EG / OG, Eingang in die Wohnung SE 1
und SE 2.

Wohnung SE 1 - Eingang vom Treppenhaus in die abgeschlossene Wohnung mit 2
Zimmern, Kiche, Bad, Flur, ohne ausgewiesenen Abstellraum in der Wohnung.

Die Wohnung hat ca. 49 m? Wfl.

Im OG Treppenhaus mit Treppe vom EG und zum DG, Eingang in die Wohnungen
SE 3 und 4.
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Aufteilungsplan DG - lichte Hoéhe It. Plan ca. 2,05 m

Im DG Treppenhaus mit Treppe vom OG, am Treppenhaus anliegend die abge-
schlossenen Wohnungen SE Nr. 5 und Abstellraum als Sondernutzungsrecht 5.
Eingang in gemeinschaftliches Eigentum Dachboden mit Holzstiege zum nicht zuge-
ordneten, gemeinschaftlichen Eigentum Spitzboden und Abstellrdumen als Son-

dernutzungsrechte Nr. 1, 2, 3, 4.
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SCHMITT

Querschnitt

Beurteilung der Konzeption und Gestaltung

Fur ortliche Verhaltnisse durchschnittliches, durch nachtragliche Gliederung entstan-
denes (umgewandeltes) Wohnungseigentum mit Mehrfamilienhaus — Grundriss und
Baugestaltung, partiell etwas unausgewogen, ohne Abstellraum in der Wohnung,
ohne Balkon.

Nicht barrierefrei Uber Rampe erreichbare Wohnung, Fahrrad -/ Kinderwagenraum,

fehlender Kinderspielplatz im gemeinschaftlichen Eigentum.

Bauphysikalisch / energetisch der Bau- und Ausbauzeit entsprechend, Dammung der
Kellerdecke zum beheizten EG nicht erkennbar.

Nachfolgend eingescannter Energieausweis lag vor.
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ENERGIEAUSWEIS - vormgessece

_gemaf den §% 16 ff. der Enarglesinsparvarordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013
e e S B e T i Ty = = = s
Registriernummer ¥ TH2018-001 T '
cangus  29.03.2028 (ader Fsgistriemummer surds beanregl sm. ") \.1,‘]
= — = = — T T —— o e —— e o
Gebiude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Thalmannplatz 8, 07426 Konigssee-Rotienbach
Gebaudelsil Ganzes Gebduda
Baujahr Gebaude ? 1852 Gebiudefoto
Baujahr Warmeerzeuger * * 19495 {frelwillig)
| |
J Sds Vichnungun °
Gebaudenutzfidche (A,) 312m* | @ nach § 19 EnEV aus der Wohnhsche emmite!
Wesanlliche Energietrager filir Erdoas H
Hetrung und Warmwasser * gas
Emeuerbare Energien Art: kaine | Verwendung: keine
At der Liftung/Ohlung ® Fensterlifiung O Liftungsaniage mit Warmerlickgewinnung O Anlage zur
0 Schachiliiffiung O Liflungsanlage ohne Warmerickgewinnung  Kihlung
Aniass der Ausstetlung O Meubau . o Modemesierung O Sonstiges
des Energisausweises B Vermietung/Verkau (Andarung/Erweiterung) {fraiwillig)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische CQualitst eines GebSudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unier Annahme von
standardisisrien Randbedingungen cder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittell werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebdudenutzfidche nach der EnEV. die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidel. Die angegebenen Vergleichswerle sofien (berschidgige Vergleiche ermibigli-
chen (Erduterungen - sishe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsamplehlungen (Seite 4),

o Der Energieausweis wurde aufl der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs ersiellt [Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind aul Seite 2 dargestell. Zusiizliche informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

® Der Energisausweis wurde suf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs ersielll [Energie-
varbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind aul Seite 3 dargestelll.

Datenerhebung BedarifVerbrauch durch & Eigentiimar O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusdtzliche Informationen zur energetischen Qualilat beigefigt (freiwilige Angabe),
m

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energleausweis bezighen sich auf das

e L] 28.03.2018

Lintemmetiith duy Ao sbelens

! Datum der angewsndetan EnEV, pagstenentals angewendsien Anderungsverordmung zur EnEV 1 Bai micht rechizeitiger Zubailung e
Regsinermummaer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) isl daa Datum der Antragsteliung einzutragan dis Regisinemummer B! nach @een
Eingang nachiraglich sinrusatran 1 pehrtachargaben raghh 4 bal Wirmenetzan Baujahr der Ubargabestaton
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e = B SN e e———

ENERGIEAUSWEIS fir Wohngebaude

wnﬂﬂu den §§ 16 ff. dar Enufgbﬁmspawamrdnmm [EnE'ﬂ vom ' 18.11.2013

P H T W

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes | . 'm"'":m i st 5\3*

- R o -

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
AIEN kWhim®a)

MG | c | o | e | ¢ | CHEER
1] 25 50 75 100 125 150 178 200 225 >250
Primidrenergieverbrauch dieses Gobiudes

#3580 «whim2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Prmar-

A i I i
01.01.2016 | 31.12.2016 | Erdgas H 1.1 5878 T176 28702 0,62
01.01.2015 | 31.42.2015 Erdgas H 11 38451 TG00 30761 0,83
01.01.2014 | 31.12.2014 | Erdgas H 1.1 37174 7435 29738 1.00

Vergleichswerte Endenergie
mal o | e | FNGEER

5 ln- b w0 T ez oam Oie mesdeiadl ermitielten Vergleichsworie bezishen sich

7Y /

Wanrreasser durch Heszkessel im Gebdude bersitgestallt

wird.
f Soll ein Ermrgeverbrauch enes mil Fem- oder Nahwime
beheizien Gabdudes worglichen werdan, sl zu beachien,

Wohnflsche des Gebdudes. Der tatsdchiche Enorgivverbrawch siner Wohnung oder mines Gk

Wittarurgsemfiusses und sich Sndemden Nutoar vom angagebenan Enaiglevesiraich ab
e ——— |
! siahe Fulnale 1 Buf Saie 1 des Ensrgiesuswaises ¥ gigha Fullnole 2 aul Seits 1 des Energeouswaises

1 gegebenanials such Learstandszuschlige, Warn - odar Kihipauschade in kWh  * EFH. Einfamili . NFH: Mahrfamilienhaus
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4.2.2

423

In der nachfolgenden Beschreibung verwendete Abklirzungen

(G) = Bereich gemeinschaftliches Eigentum

(SE) = Bereich Sondereigentum 2.

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1

Rohbau
AuRenwande

Innenwande

Decken

Geschosstreppen

Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Kaminkopf

Rinnen/Fallrohre

: (G) Mauerwerk massiv.

: (G + SE) Mauerwerk massiv, Abstellrdume DG Lattenver-
schlage.

: (G) KG Massivdecke gestrichen, EG Massivdecke mit altem
Putz, Kiiche GKB - Verkleidung roh, Dachboden Holzbalken-
decke ohne Verkleidung.

: (G) Differenztreppe zum KG Betontreppe, sonst EG bis DG
Kunststein — Podesttreppenanlage, zum Spitzboden einfache
Holzstiege, Kelleraulientreppe Betonstufen.

: (G) Satteldach mit 2 Gauben, Holzkonstruktion,

: (G) Betondachsteine und Unterspannbahn.

: (G) Klinker.

: (G) Zn-Blech.

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1 - Ausbau

AulRenputz

Innenputz

Bodenbelage

Fenster

Tlren

: (G) Mineralischer Putz, Sockel Waschputz, Gauben Faserze-
mentplattenverkleidung.

: (G) KG glatter Putz gestrichen, Treppenhaus Strukturputz.
(SE) auRer Bad glatter Putz, Kiiche eine Seite Vorwandkon-
struktion aus OSB-Platten und roher, unfertiger GKB-Platten-
verkleidung, Bad Rohwande und alte Putzreste.

: (G) KG Estrich, Treppenhaus Plattenbelag, DG Bodenraum
einfacher Belag, Spitzboden Balkenzwischenraume Lehm-
schlag.

(SE) einfacher alter HolzfulRboden, Bad alte Mortelreste.

: (G) KG einfache Stahlfenster, Treppenhaus und Wohnungen
EG / OG / DG Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

: (G) Hauseingang EG Kunststoff — Haustlrelement, KG — Aus-
gang Kunststofftir, innen KG Brettertiren. Wohnungseingang
SE 1 alte Holztur
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4.3
4.3.1

4.4
4.41

(SE) innen ohne Turen.

Sanitarinstall. : (SE) Bad nur mit einem rohmontiertem Wand- WC, sonst ohne
Installation. Kiiche nur einfache Rohinstallation hinter Vorwand-
verkleidung.

Getrennte Kaltwassermesseinrichtung.
Brauchwasserbereitung Uber die interne Heizung.

Heizung : (SE) Wohnung innen ohne erkennbare Heizungsinstallation, im
Keller SE 1 ,Vaillant- Gastherme, It. BT auf3er Betrieb. Im Flur
KG 4 Gaszahler, davon einer It. BT fir SE 1.

Elektroinstallation : (G) Dem Gebaudestandard entsprechende Anlage, u.P.-Instal-
lation. Erdkabelanschluss, Hauseingang mit 5 * Klingeln,
Sprechanlage, Turéffner, Anlage fur SE 1 It. BT stillgelegt. 5 *
Briefkastenanlage. Im KG a.P. Zahlerschrank mit 6 Zahlern.
Gemeinschaftlicher Bereich Treppenhaus Allgemeinbeleuch-
tung, Auflenbeleuchtung. Wohnungseingange mit Klingel und
Lichttaster, KG gemeinschaftlicher Bereich und Einzelkeller Be-
leuchtung Schiffsarmatur. Kabelfernsehanschlusse.

(SE) Elektro — u.P.- und tlw. a.P.-Rohinstallation mit Leerdosen

und u.P-Verteilung.

Sonstiges / Besonderheiten: ----

Baujahr / Instandhaltungs- ModernisierungsmaBnahmen

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1
Urspringliches Baujahr ca. 1952, im Jahr 1993 erfolgte die Gliederung nach dem
WEG und Sanierung mit neuer Dacheindeckung und Dachentwasserung, Haustech-
nik, Kunststofffenstereinbau (lt. BT ca. 1997).

SE 1 ca. 2023 begonnene, stecken gebliebene Sanierung.

Nutzungsperspektive — Pramisse fiir die Wertermittlung —
Einschatzung der weiteren Nutzung des SE 1 nach erfolgter, fertiger Sanierung Nut-

zung zu Wohnzwecken.

Baumangel und Schaden / objektspezifische Merkmale

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1
Gemeinschaftliches Eigentum:

Schaden / Mangel im dekorativen / konstruktiven Bereich

Dammung der Kellerdecke zum beheizten EG nicht erkennbar, allgemein Gebrauchs-

spuren, KelleraulRentreppe mit Putzschaden.
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4.5
4.5.1

4.6

4.6.1

Fir Reparatur- und Instandhaltungsriickstdnde am gemeinschaftlichen Eigentum sind
It. Hausverwaltung Instandhaltungsricklagen gebildet.
Es wird deshalb davon ausgegangen, dass dieser Bereich nicht in die Minderungen

einzubeziehen ist.

Wohnung SE 1 unfertiger Ausbau aufgrund steckengebliebener Sanierung, tlw. roh-
bauahnlich, derzeit nicht bestimmungsgeman nutzbare Wohnung.
Schadlings — und Hausschwammbefall war zum OT, aulRer an ggf. benannten Berei-

chen, nicht sichterkennbar.

Zustandseinordnung:

Gemeinschaftliches Eigentum: Bau- und Sanierungszeit entsprechend i. W. normaler
Bauzustand, durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, durchschnittliche
Verschleilerscheinungen mit mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wand.

SE 1: Es ist groRerer Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwand erforderlich.

In der nachfolgenden Wertermittiung werden nur die Kosten flr Arbeiten berticksich-
tigt, die das Bewertungsobijekt flr die Restnutzungsdauer bestimmungsgemaf nutz-

bar machen.

Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu einer weiteren Verlangerung der

Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zugrunde gelegt.

Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1
Siehe 4.2.1 Beurteilung der Konzeption und Gestaltung

Restnutzungsdauer

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

Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV).

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1

Fir das zu bewertende Objekt ergibt sich auf der Grundlage des urspriinglichen Bau-
jahres ca. 1952 ein Gebaudealter von 73 Jahren.

Die angemessene Ubliche Gesamtnutzungsdauer von Gebauden dieser Art, Bau-
weise und Lage (nach ImmoWertV Mehrfamilienhduser 80 Jahre) wird mit 80 Jahren einge-

schatzt.
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4.7

4.71

4.8

Bei angenommen 7 Modernisierungspunkten (,mittlerer Modernisierungsgrad) rech-
nerische Restnutzungsdauer = rd. 30 Jahre.

Danach kann im vorliegenden Fall die RND durch den ,normalen Zustand®, unter der
Voraussetzung zukiinftiger stetiger Instandhaltung, gerundet mit 30 Jahren
eingeschéatzt werden.

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

den.

Fir das Gebaude wird die Alterswertminderung im Sachwertverfahren als gleichma-

Rige (lineare) Minderung flir sachgerecht eingeschatzt.

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

In den Kostengruppen 300 und 400 — DIN 276 — sind sdmtliche Kosten des Bauwerks, soweit
sie fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten relevant sind, erfasst. Darin sind i. d. R.
auch Kosten fur Bauleistungen und Bauteile enthalten, die bei der Berechnung der BGF bzw.
BRI entsprechend der Definition der DIN 277 nicht erfasst sind.

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

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

Pos. 01 Wohnhaus MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1

Bei vorliegendem Objekt werden als im Gblichen Umfang bereits erfasst eingeschatzt:
KellerauRentreppe.

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

Bei vorliegendem Objekt waren dies: ---

AuBenanlagen

MEA an Anschlussleitungen Strom, Wasser, Erdgas, Abwasser, Kabel, Au3enanla-
gen — Hauszugang und Kellerzugang Betonpflaster, Einfriedung tlw. Hecken, Vorgar-
ten und rickwartiger Garten Rasen, Gelandeverarbeitung.

Ver- und Entsorgungsanschlisse und Aufienanlagen sind in der Bebauung adaqua-

tem Umfang und Qualitat vorhanden.
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4.9

Hinweis

Die Beschreibung der Bauteile, Beschaffenheit und Ausstattung erfolgt ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit. Abweichungen im Detail sind moéglich. Eine umfassende
und verbindliche Beschreibung wirde eine spezielle Bauaufnahme, auch mit zersto-
renden Untersuchungen, voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer Verkehrswer-
termittlung Gberschreiten wirde.
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5.

Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeine Grundsatze der Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks nach §194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware. Bei der
Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung —-ImmoWertV- anzuwenden.

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

Nach § 7 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind nach der der Art des Wertermittiungsobjektes
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten unter Berticksichtigung der im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen.

Bei Anwendung des Vergleichsverfahrens sind Kaufpreis solcher Grundstiicke heranzunehmen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflus-
senden Grundstiicksmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen(§24 bis 26 ImmoWertV).

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

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

Der jeweils ermittelte und Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ist an die Situation des Grundstiicksmarktes anzupassen (§ 8 ImmoWertV)
Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, die aus dem Geschehen des Grundstiicksmarktes abgeleitet sind.

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

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

Baumangel und Bausch&den sind nur berlicksichtigt, soweit sie bei der Ortsbesichtigung erkennbar waren. Zerstdrende Untersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Die Haustechnik wurde nicht iiberpriift. Wegen wirtschaftlicher Uberalterung und schlechtem Bauzustand funk-
tionslos gewordene Gebaude bzw. Gebaudeteile sind in der Bewertung nicht eingeschlossen.

Bei der Verkehrswertermittlung geht es demnach nicht darum, singulére, subjektive Wertvorstellungen bzw. den Preis, der als Gegenleistung
im Marktgeschehen fiir das Einzelobjekt tatsachlich erzielt wird, zu bestimmen, sondern den am wirtschaftlichen Marktgeschehen orien-
tierten, objektivierten, weil allgemein brauchbaren Wert, der als , Tauschwert* eine intersubjektivierte, volkswirtschaftliche GroRe darstellt, zu
ermitteln.

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

46 / 1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im EG links
Thalmannstr. 9 und Kellerraum im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1.

Abgeschlossene 2 — Zimmer — Wohnung im EG, in 6rtlich durchschnittlichem Objekt mit ins-
gesamt 5 bzw. 20 WE in nicht tberplanter Mischgebietslage.

Im Zusammenhang mit der Lage und der Gliederung nach dem WEG mit Einfluss aus der
Kompliziertheit von WEG — Regelungen, ist nach sachverstandiger Einschatzung fir die wirt-

schaftliche Einheit von befriedigender Marktplacierbarkeit auszugehen.

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 ImnmowertV) erfolgt nach den Gepflogenheiten
des Grundstlcksmarktes, der Objekte in der Art und der Nutzung des Wertermittlungsobjektes
sowie nach den zur Verfigung stehenden Datengrundlagen.
Dazu wird Bezug genommen auf die Abhandlung von R. Vogel in GUG 1. 2013 ,Zur sachgerech-
ten Ableitung der Verkehrswerte von Eigentumswohnungen®.
Zur Begriffsklarung ist vorauszuschicken, dass es sich entsprechend der Definition des Woh-
nungseigentumsgesetzes bei Wohnungseigentum um einen Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an einer abgeschlossenen Woh-
nung handelt.
Nach der Abhandlung von Vogel steht — unter Bezug auf BGH — Urteile und Literatur, ImmoWertV, WertR
— unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten fir derartige Objekte mit Gliederung nach dem WEG die Vergleichswertmethode, bei einer
ausreichender Anzahl von Vergleichspreisen, im Vordergrund.
Die Recherche des Sachverstandigen hat nach Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses flr das Gebiet des [Im-Kreises, des Landkreises Saalfeld - Rudolstadt und
des Landkreises Sonnebergergeben, dass einige Kauffalle fir Wohnungseigentum vorliegen.
Aus den erhobenen Daten kann nach sachverstandiger Einschatzung ein Ansatz fir den Ver-
kehrswert gefunden werden. Die Kaufpreise werden deshalb herangezogen und statistisch
ausgewertet.
Bei Eigentumswohnungen kann It. R. Vogel auch zusatzlich der Ertragswert ausgearbeitet
werden.
Bei sachgerechter Anwendung fihren It. R. Vogel beide Verfahren zu einem weitgehend iden-
tischen Ergebnis.
Nach den Ausfiuhrungen von Dr. Minchehofe in ,Der Immobilienbewerter 2.2014“ kann in besonde-
ren Fallen der Ertragswert gleich dem Vergleichswert sein, z.B. in

a. einfachen, nicht zentral gelegenen Wohnlagen, die haufig keine nachhaltige Nach-

frage nach Wohnungseigentum zur Eigennutzung erzeugen,
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b. landlichen Regionen, in denen das Angebot an Wohnraum gréRer als die Nach-
frage ist,

c. bei nachvollziehbaren Lagenachteilen innerhalb des Hauses, ohne Gartenanteil,
Lage Uber emittierenden Nutzungen;

d. steuerlich motivierter Erstellung von Eigentumswohnungen ohne Berucksichtigung

der Lage oder der wirtschaftlichen Verhaltnisse;

Die Ertragswertermittlung erfolgt deshalb zusatzlich.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

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

Merkmal BRW - Gr. zu bewertendes hinreichende |Anpassnung erforderlich /
Grundstiick Ubereinstimmung durchfihrbar
Entwicklungszustand baureifes baureifes Land ja nein
Land
Art der Nutzung M M ja nein
beitragsrechtlicher Zustand ebf ebf ja nein
Bauweise
MaR der Nutzung (GFZ) keine Ang. nicht relev. nein
Zahl der Geschosse keine Ang. nicht relev. nein
GrundstiicksgroRe Richtwertgrundstiicke nicht 1616 ja nein
definiert
Grundstlickstiefe 30 ca. 22 bis 24 m ja nein
Grundstiicksbreite keine Ang. ca. 65 m ja nein
Grundstiickzuschnitt Bauplatz- | fast regelméBig ja nein
typisch
rechteckig

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses vom 1.1.2024
Richtwertzone: Konigsee Nr..334012-M - e.b.f. /m? 29,00 €

Hinsichtlich der im ebf-Richtwert enthaltenen ErschlieRungskosten wird davon

ausgegangen, dass sich der Richtwert auf komplette Neu-erschlie3ung

beziehen.

Modifikation des Ausgangswertes auf die Verhaltnisse hinsichtlich Mal} der

baulichen Nutzung - nicht relevant

Berucksichtigung individuelle GrundstuicksgréfRe

Fir die abweichende GroRe ist aufgrund der ortlichen Marktverhaltnisse der

Richtwert nicht zu modifizieren.

Zwischenergebnis Bw = 29,00 €

Intertemporale Angleichung. Aufgrund der Entwicklung in diesem Marktsektor
zum Stichtag

geschatzt 0% 0,00 €

Flr Sonstiges ist Abschlag nach sachverstandiger Einschatzung nicht

erforderlich

zum Stichtag 0% 0,00 €

Bodenwert / - 29,00 €

Zuschlag fur Erschliefungs- und KAG - Beitrage geschatzt - €
29,00 €
29,00 €

Flurstiick Nr. Flache Bodenwert / m? Bodenwert

3,1267/28 1616 |m?* 29,00 €/m* = 46.864,00 €

\Bodenwert Gesamtgrundstuck | 46.864,00 €\

Bodenwert von 46 / 1.000 - Miteigentumsanteil

46.864,00 €/1000*46 2155,744

rd. 2.156,00 €
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Ermittlung des Vergleichswertes

In einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur das Gebiet des
lIm-Kreises, des Landkreises Saalfeld — Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg wurden
Kaufpreise — Wiederverkaufe - fir Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern aus Gemein-
den / Stadten genannt.

Die nachstehend aufgelisteten Kaufpreise wurden als reprasentativ fir das Bewertungsobjekt,
sowohl hinsichtlich Lage als auch Ausstattung, Beschaffenheit, Baualter, Grof3e und Struktur
der Wohnanlagen angesehen. Sie beziehen sich auf Objekte, die It. KP — Auskunft tlw. Stell-
platze bzw. Carport und tlw. Einbauklichen beinhalten. Es handelt sich um unvermietete Woh-

nungen. Sie wurden hinsichtlich Lage und auf3erem Erscheinungsbild identifiziert.

7.1 Intertemporale Angleichung — Umrechnung auf das Preisniveau 2024

Die Kaufpreise stammen aus den Jahren 2020 bis 2024.

Um die Notwendigkeit einer intertemporalen Anpassung zu Uberprifen werden Daten aus den
Preisspiegeln Thiringen flir Wohn- und Gewerbeimmobilien fir die Stadte Saalfeld und Ru-
dolstadt herangezogen. Die Preise gelten fiir Wohnungen (kein Erstbezug) mit 3 Zimmern, ca.
80 m2 Wrl.

Saalfeld — Rudolstadt — Saalfeld — Rudolstadt —
Preis €/m? Preis €/m? Preis €/m? Preis €/m?
Jahr 2020 Jahr 2020 Jahr 2024 Jahr 2024
Einfacher 600,00 700,00 600,00 700,00
Wohnwert
Mittlerer 800,00 800,00 800,00 800,00
Wohnwert
Guter 1.000,00 900,00 1.000,00 900,00
Wohnwert

Der Preisspiegel zeigt ein von 2020 bis 2024 konstantes Niveau. Die intertemporale Anglei-

chung der Kaufpreise aus der vorliegenden Stichprobe wird deshalb als nicht notwendig ein-

geschatzt.

7.2 Interqualitative Angleichung

a) Bertucksichtigung Stellplatze / Carport / Einbauktichen

Lt. Kaufpreisauskunft sind die Kaufpreise diesbezlglich bereinigt.

b) Angleichung der Quartierlage:

Die Vergleichspreise stammen aus Ortslagen mit z. T. gleichem Bodenrichtwertniveau und

gleicher Infrastruktur, diesbezuglich ist deshalb keine Angleichung notwendig.
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c¢) Berlicksichtigung Baujahr — geschatzter Zu- bzw. Abschlag

Die Vergleichspreise stammen aus Objekten aus den Baujahren 1952 bis 1956, diesbezlg-

lich wird deshalb eine Angleichung als nicht erforderlich geschatzt.
d) Vermietet gegenuber nichtvermietet — Abschlag geschatzt — 3 %

e) Fehlender Balkon — Abschlag geschatzt 3 %

Durchfiihrung der Kaufpreisangleichung an die Verhaltnisse des Bewertungsobjektes:
Kaufpreis ber. €/m?

KP. Nr. 1 Kdénigsee — Jahr 2020; Baujahr 1956; 51,5 m?, = 874,00 €/m?
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: ¢) 0 % d) unvermietet; €) 0 % =

874,00 €

KP. Nr. 2 Kdnigsee — Jahr 2020; Baujahr 1956; 52,1 m?, = 576,0 €/ m?
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: ¢) 0 % d) unvermietet; ) 0 %

576,00 €

KP. Nr. 3 Kénigsee — Jahr 2021; Baujahr; 1956; 51,5 m? = 660,00 €/m?
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %; ¢) 0 % d) unvermietet; €) 0 % =

660,00 €

KP. Nr. 4 Kénigsee - Jahr 2022; Baujahr 1956; 51,5 m?; = 679,50 €/m?
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %; c) 0 % d) unvermietet; €) 0 % =

679,50 €

KP. Nr. 5 Kdnigsee — Jahr 2022; Baujahr 1956; 63,6 m?, = 188,50 €/ m?
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: ¢) 0 %:; d) unvermietet; €) 0 % =

188,50 €

KP. Nr. 6 Kénigsee — Jahr 2022; Baujahr 1952; 52,0 m?, =1.009,50 €
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: c) — 0 % d) unvermietet; ) 0 % =

1.009,50 €

KP. Nr. 7 Kénigsee — Jahr 2022; Baujahr 1954; 63,8 m?, = 681,50 €
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %; ¢) 0 % d) unvermietet; €) 0 % =

681,50 €

KP. Nr. 8 Kdnigsee — Jahr 2022; Baujahr 1952; 63,4 m?, = 986,00 €
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: ¢) 0 % d) unvermietet; e) —0 % =

986,00 €

KP. Nr. 9 Kénigsee — Jahr 2022; Baujahr 1954; 67,1 m?, = 626,00 €
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: c) 0 % d) unvermietet; e) — 0 % =

626,00 €

KP. Nr. 10 Konigsee — Jahr 2024; Baujahr 1956; 55,6 m?, = 288,00 €
Intertemp. Angleichung 0 %
b) 0 %: ¢) 0 % d) unvermietet; €) —0 % =

288,00 €
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Die abweichenden WohnungsgréfRen sind zu korrigieren. Aus Kaufpreisen von Eigentums-
wohnungen wurde dazu mittels Regressionsanalyse (von Petersen - Marktwertverfahren in
GuG 1997 S. 207) folgender Marktmechanismus abgeleitet:

y =1,7299 * x0.129

y = Umrechnungskoeffizient; x = Wohnflache (m?)

UK Wfl. 49 m? = 1,0471
Spalte (7) = (5)/(6)*1,0471
7.3 Vergleichspreisliste (Stichprobe)
KP. Nr. Wohnflache m? Kaufpreis bereinigt |UK Wohnflache|  KP mit UK
€/m? Vergleichs- | bereinigt €/m>
preis
(O] 2 (3) 4) ®) (6) @)
1 51,50 874,00 1,0404 879,63
2 52,10 576,00 1,0388 580,58
3 51,50 660,00 1,0404 664,25
4 51,50 679,50 1,0404 683,88
5 63,60 - - 188,50 16125 194,95
7 63,80 681,50 1,0120 705,10
9 67,10 626,00 1,0055 651,91
10 55,60 - - 288,00 1,0302 292,73
694,23
arithmetisches Mittel X = 694,23 €/m?
Standardabweichung Sy = 100,20
Variationskoeffizient v=
100,20 / 694,23 v = 0,14

Variationskoeffizient ca 0,14 = d.h. die Kaufpreisreihe ware nach strenger statistischer Beurteilung gut - ordentlich. Daraus
folgt, dass die Aussagekraft der Statistik brauchbar ist.

Mittlerer Fehler des Mittels = se/Vn= 40,90
AusreiReraussonderung: Ublich Extremwerte, die mehr als 40 % vom Mittelwert abweichen.
694,23 € €m2*1,40= 971,92 €
694,23 € €/m2* 0,60 = 416,54 €

Es ist festzustellen, dass alle Kaufpreise, aulRer Nr.5; Nr. 6; Nr.8; Nr.10 innerhalb der Variationsbreite liegen, bzw. in noch
tolerierbarer Grofke abweichen, es wird deshalb KP 5; 6; 8 und 10 als Extremwert eliminiert.
Bandbreite unter Beachtung des Mittleren Fehlers des Mittels gerundet (€/m?)
735,00 bis 653,00
Mulitpliziert mit der Wohnflache des Bew ertungsobjektes errechnet sich eine gerundete Bandbreite von:

36.000,00 € 32.000,00 €
Vergleichsw erteinschitzung:
Aufgrund der Lage und GroRRe, energetischer Verhaltnisse, sowie der bereits berlicksichtigten Werteinfliisse und herrschenden
Marktverhaltnissen wird der Vergleichswert im oberen Bereich der ermittelten Bandbreite liegend eingeschatzt.

vorldufiger Vergleichswert 36.000,00 €
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7.4 Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale / Wert

nach dem Vergleichswertverfahren

Nach der Ermittlung des Vergleichswertes ist der Wert des durchschnittlichen Objektes in der
Art des Wertermittlungsobjektes ermittelt.

In dem angewandten Wertermittlungsverfahren und in der Marktanpassung nicht bertcksich-
tigte Merkmale wie Baumangel oder Bauschaden, sind zu berticksichtigen, soweit der gewohn-

liche Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung bertcksichtigt.

7.4.1 Im vorliegenden Fall sind sichterkennbar Schaden und Fertigstellungsaufwand im deko-
rativen und konstruktiven Bereich) des Sondereigentums vorhanden. sowie sonstige Nachteile
am Gebaude und Grundstlck vorhanden (4.4.1 bzw. 4.5.1).

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind deshalb Kosten dafiir zu bertcksichtigen.

Dabei werden keine realen Kosten angesetzt, sondern ein Betrag wie er auch bei der Preisbil-
dung am Grundstiicksmarkt berticksichtigt wird (lbliches Verhalten potentieller Erwerber der-

artiger Objekte unter dem Einfluss von Angebots- und Nachfrageverhaltnissen).

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

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

sierungs- / Sanierungskosten bezogen auf Bauzustandsnoten.

Bauzustandsnote Durchschnittlicher Kostenaufwand €/m? Wohnflache
Normal ca. 125,00 bis ca. 500,00 €
Ausreichend ca. 500,00 bis ca. 1.000,00 €

AuUSs “Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel-Baukosten zur Kostenschatzung“; “BKI Baukosten-statistische Kosten-
kennwerte fiir Gebaude®; “Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken® sind folgende durchschnittli-

che Wertspannen / m? Wohnflache zu entnehmen:

Einfache Instandsetzung: | 50 €/m? bis 150 €/m? einfache Modernisierung: 500 €/m? bis 700 €/m?
Mittlere Instandsetzung: 150 €/m? bis 300 €/m? mittlere Modernisierung: 700 €/m?® bis 1.000 €/m?
Durchgreifende Instand- | 300 €/m? bis 500 €/m? gehobene Modernisierung | 1.000 €/m?bis 1.400 €/m?

setzung:

Bezogen auf die hier vorhandenen Verhéltnisse, wird unter Berlcksichtigung der RND nach
dem gewonnenen Eindruck fur die Fertigstellung veranschlagt ca. 400,00 €/m?> WHl.
Die aufgelisteten Umstande rechtfertigen einen pauschalen Abschlag von frei geschatzt
rd. - 20.000,00 €
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7.4.2 Wert nach dem Vergleichswertverfahren
Der vorlaufige Vergleichswert ist um die objektspezifischen Grundstliicksmerkmale

far Schaden / Mangel 4.4.1 zu Kkorrigieren.
Vorlaufiger Ertragswert 36.000,00 €
Abschlag Schaden, geschatzt - 20.000,00 €

Ertragswert MEA und SE 1 gerundet 16.000,00 €
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8. Ertragswertermittiung
Die Ertragswertermittlung erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer marktmdglichen Rendite. Zu
beachten sind die wirtschaftlichen Méglichkeiten, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer sowie
die marktublich erzielbaren Ertrage.
8.1 Marktiibliche Miete
Pos. 01 Wohnhaus MEA + SE 1 * Nutzungsperspektive — Pramisse wie unter 4.3.1 beschrie-
ben.
Als marktiiblich geschatzte Miete:
Als Datenquelle zur Festsetzung der marktiblichen Mieten flir das Objekt dienen Daten aus

Immobilienpreisspiegeln.

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

Definition des Nutzwertes Wohnungsmieten:

Wohnungsmieten sind bezogen auf 2,5 bis 3 Zimmer — Wohnungen ca. 70 m? Wohnflache.

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

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

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

Ausgangswert Nutzwert Ausstattung mittel / Lage gegeniber Saalfeld einfach
=(2*5,50 €/m?*+ 4,50 €/m?)/ 3 =517 €/m?
Bericksichtigung Wohnungsgrofe

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

Bertcksichtigung der abweichenden Wohnflachen - die Gleichung hat folgende Form

y = 2,9526 x %!

Y = Umrechnungskoeffizient

X = Wohnflache in m?

Wohnfl. = x UK=y bereinigte

70 m? 1,0875 Miete / m?

Wohnung SE 49 m? 1,1826|5,17/1,0875*1,1826 5,62 |
1
Abschlag fehlender Balkon geschatzt -3%

Abschlag Grundrissnachteile / Einfluss aus Gliederung
nach dem WEG -75%
5,62 €/m?* 0,97 * 0,925 = 5,04 €/m? 5,05 €/m?
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Die als marktiblich geschatzte Miete wird der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Diese
Miete ist nicht identisch mit der ortstblichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinn und nicht

geeignet, ein Mieterh6hungsverlangen zu begrinden.

Zusammenstellung der als marktiiblich geschéatzten Mieteinnahmen
Mieteinheit Flache (m?) Miete (€/m?) Monatsmiete gesamt (€)
Wohnung SE 1 49,00 5,05 247,45 €
49,00 24745 €
Garagen (St.) - 0,00 € - €
Carport - 0,00 € 0,00 €
Marktublicher Rohertrag/Jahr 2.969,40 €

Restnutzungsdauer geschatzt = 30 Jahren
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8.2 Liegenschaftszinssatz
Aus Kaufpreisen abgeleitete LGZ fir Wohnungseigentum werden vom Gutachterausschuss
nicht ermittelt und verdéffentlicht. Es wird deshalb auf Literaturangaben als Erfahrungswerte
zuruckgegriffen, die auf die Situation des Bewertungsobjektes sachverstandig modifiziert wer-
den. Die Modifizierung auf den objektbezogenen, marktkonformen LGZ erfolgt mittels Gewich-

tung der objektbezogenen Risikofaktoren.

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

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

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

Gedanke der schnellen Amortisation im Vordergrund steht.

Nach Empfehlung von IVD ,01. 2025 anzuwendende Bandbreite fiir Eigentumswohnung
1,50 — 4,50 %
Modifikation auf die Verhaltnisse des Bewertungsobjektes (nach dem Modell von Dr. G. Sommer in

GUG 3.2008):

1) Berucksichtigung der GroRe der Wohnung — bis etwa 60 m? Orientierung in der unteren
Halfte der Bandbreite 1,50 — 3,00 %

2) Berucksichtigung der Anzahl der Wohneinheiten im Haus — bei mehr als 3 Wohneinheiten
Orientierung in der oberen Halfte der Bandbreite 2,25-3,00 %

3) Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer - fir RND (<50 Jahre) Orientierung in der unteren

Halfte der Bandbreite 2,25-2,62 %
4) Berucksichtigung sonstiger Einflussfaktoren, negative Erwartungen, hohes Investitionsri-
siko, Orientierung in der oberen Halfte der Bandbreite 2,44 — 2,62 %

Der Liegenschaftszinssatz ist keine beliebige, sondern eine empirische Gréfl3e. Die Miethdhe
bewirkt zwingend eine Veranderung des Liegenschaftszinssatzes, die regionale Lage und de-
mografischer Wandel wirkt erhéhend. Zusammengefasst wird der zutreffende Liegenschafts-

zins geschatzt auf: 3,25 %
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8.3 Bewirtschaftungskosten
Der Ansatz der gesamten Bewirtschaftungskosten nur nach pauschalen Prozentsatzen des
Jahresrohertrags ist im Grunde systemwidrig, da sich ein grofRer Teil, z. B. Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten, miethdhenneutral ergeben. Fir vergleichbare Objekte mit hdhe-
ren nachhaltig erzielbaren Mietertragen als im Durchschnitt ergeben sich demzufolge gerin-
gere Prozentsatze als bei Objekten mit mittlerem Niveau. Umgekehrt ist die prozentuale Pau-
schale bei niedrigem Mietniveau zu erhéhen. Fur die sachgerechte Ermittlung der Bewirtschaf-
tungskosten ist deshalb eine individuelle sachverstandige Interpretation bzw. Modifikation er-

forderlich.

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten schatze ich in Anlehnung an die Erfahrungssatze,
die sich aus der Il. Berechnungsverordnung, den Modellansatzen der EW - RL sowie aus Li-

teraturangaben ergeben.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten: fiir SE 1 einschl. MEA im Iandlichen Raum

0,135 * 2.969,40 € = 400,87 €
(357 € je Eigentumswohnung - Jan. 2021) nach ImmoWertV
Betriebskosten:
0 * 2.969,40 € = 0,00 €

Mietausfallw agnis: nach ImmoWertV Modell 2% bei Wohnnutzung, 4 % bei gewerblicher Nutzung, nach der hier
getroffenen Pramisse als zutreffend geschatzt

0,02 * 2.969,40 € = 59,39 €

Instandhaltungskosten (fiir das Jahr 2021)
Wohnungen, jahrlich je m?, wenn die Schdnheitsreparaturen von Mietern 11,70 €
getragen werden
Garagen (einschl. Schonheitsrep.) bis 88 €/Platz und Jahr

14,00 (nach EW-RL)

49,00 * 14,00 € = 686,00 €
Instandhaltungskosten fiir Garagen 0,00 €
Instandhaltungskosten fiir Stellplatz usw. 0,00 €

Zuschlag zu Instandhaltungskosten wegen Altbausub-stanz,
Einzeldenkmal
0,000 * 686,00 € = 0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: 1.146,26 €
entspricht 38,60 %
Es wird von dublichen Vereinbarungen ausgegangen, wonach Schonheitsreparaturen und
Kleinreparaturen vom Mieter zu tragen sind
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8.4 Ertragswertberechnung

Rohertrag

marktiiblich erzielbare Miete pro Jahr 2.969,40 €

Bewirtschaftungskosten -1.146,26 €

Reinertrag 1.823,00 €

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 70,00 €

Bodenwert:

Liegenschafts- 2.156,00 €

zinssatz - % -: 3,25

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 1.753,00 €

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Wohnung SE 3 30 Jahre

Vervielfaltiger: 18,98

gewichteter Vervielfiltiger nach Ertagsanteilen

18,98 * 1,000 18,98

zusammengefasster Vervielfiltiger | 18,98|

Ertragswert der baulichen Anlagen 33.275,00 €

Bodenwert, der den Ertragen zuzuordnen ist 2.156,00 €

Vorlaufiger Ertragswert des MEA und SE 1 35.431,00 €
35.000,00 €

8.5 Wert nach dem Ertragswertverfahren

Der marktangepasste Ertragswert ist um die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale flr

Schaden / Mangel 4.4.1 zu korrigieren.

Vorlaufiger Ertragswert 35.000,00 €

Abschlag Schaden, geschatzt - 20.000,00 €

Ertragswert MEA und SE 1 gerundet 15.000,00 €
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9. Verkehrswertermittiung
9.1 Verkehrswert des unbelasteten MEA + SE 1

Die angewandten Verfahren fuhren zu dem Ergebnis:
Vergleichswertverfahren 16.000,00 €
Ertragswertverfahren 15.000,00 €

Marktsituation zum WST:

Nach Immobilienmarktberichten (IvD) haben sich die gunstigen Voraussetzungen fur den Im-
mobilienmarkt verflichtigt und den 2010 eingesetzten Preisauftrieb beendet. Der Immobilien-
boom hatte seinen Zenit ohnehin erreicht, doch mit dem Ukraine-Krieg kam das Ende abrupt.
Seit fast zwei Jahren fallen die Immobilienpreise. Lt. Pfandbriefbanken ist der Rlickgang der
Immobilienpreise zumindest vorerst gestoppt. Wohn- als auch Gewerbeimmobilien waren im
zweiten Quartal ein wenig teurer als noch in den ersten drei Monaten dieses Jahres, es ist

jedoch deutlich zu friih, eine Trendumkehr auszurufen.

Der Immobilienmarkt im Landkreis Saalfeld — Rudolstadt wird als schwierig beschrieben. Wah-
rend die Geschafte im Stadtedreieck boomen, leidet das landliche Umfeld unter mangelndem
Kauferinteresse und sinkenden Preisen.

Die Marktplacierbarkeit wird fir das Bewertungsobjekt als befriedigend eingeschatzt.

Der Verkehrswert einer Immobilie 1asst sich nicht exakt berechnen, letztlich handelt es sich um
eine Schatzung, da eine Vielzahl von Einflissen mathematisch nicht erfassbar ist. Bei freier
Abwagung aller Vor- und Nachteile sowie unter Wirdigung aller bekannten tatsachlichen und

marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte schatze ich auf der Grundlage des Vergleichswertes den

Verkehrswert gerundet 16.000,00 €
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9.2 Vorbehalte

a)

f)

Ein Vorbehalt qilt fur die Richtigkeit der MalRe aus vorliegenden Unterlagen sowie die Vollstandigkeit

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

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

eingetragen.
Besondere Bauteile sind wie unter 4.7 beschrieben behandelt.

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

sind.

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

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

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

tigt.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden keine Unter-
suchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz sowie bezuglich Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge vorgenommen. Die Geb&ude wurden nicht nach schadstoffbelas-
teten Baustoffen (wie z. B. Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement, chemischen Holzschutzmit-
teln PCP, Lindan, DOT, Dammungen mit kiinstlicher Mineralfaser, PAK — haltigen Klebern, Weichma-

chern, Lésemitteln, Radon o. A.) untersucht.

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

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

sprechung des Bundesverfassungsgerichts — wie z. B. Mietspiegelersteller — die Befundtatsachen.
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9.3

a)

b)

h)

Erganzende Zusatzangaben * Unterschrift
Verkehrswert des unbelasteten MEA + SE 1 siehe 9.1

Schadlings- und Hausschwammbefall sowie Gebaudeschadstoffe waren, auler an ggf.

benannten Bereichen, ansonsten nicht sichterkennbar.

Altlasten — Lt. Altlastenauskunft des Landratsamtes Saalfeld — Rudolstadt ist das Grund-
stiick altlastenfrei und somit nicht als Altlastenverdachtsflache im Thiringer Altlasteninfor-
mationssystem THALIS (voller Wortlaut als Anlage) registriert — hierzu Auskunft vom
19.11.2024 als Anlage.

Baulasten — It. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis beim LRA Saalfeld-Rudolstadt vom
27.08.2024 ist das Flurstlick nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeichnis der unteren

Bauaufsichtsbehorde belastet.

Baubehordliche Beschrankungen -
Lt. Hausverwaltung liegen baubehdrdliche und Beanstandungen des BKM nicht vor.
Lt. Landratsamt SLF / RU liegen keine Bauauflagen oder baubehdérdlichen Beschrankungen
zu dem Grundstuck vor.
Erkenntnisse zu sichtbaren Abweichungen von genehmigten Planunterlagen bzw. zu nicht
zu erhebenden / nicht vorliegenden Genehmigungen und zu sichterkennbaren Abweichun-
gen von der Teilungserklarung / Aufteilungsplan -
Gemeinschaftliches Eigentum:

- KG Waschhaus mit Trennwand unterteilt;

- KellerauRentreppe gedreht;

- Keller Sondereigentum 1 gréRer als im urspriinglichen Aufteilungsplan;

- DG Holzstiege zum nicht zugeordneten Spitzboden als gemeinschaftliches Eigen-

tum;
Mieter / Pachter: Lt. Angabe von BT nicht vorhanden.
Gewerbebetrieb: Lt. Angabe von BT nicht vorhanden.
Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen: Lt. Angaben von BT nicht vorhanden.

Gebaudebrandversicherung — Lt. Angaben der Hausverwaltung besteht Gebaudebrandver-
sicherung zum gleitenden Neuwert bei ,SV Sparkassenversicherung Gebaudeversicherung
AG" Léwentorstrale 65, 70376 Stuttgart, Versicherungssumme 148.800 M/1914.

Energiepass — liegt It. Hausverwaltung vor, eingescannt auf Seiten 26 und 27 des Gutachtens.
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i)

i)

Hausverwalter ist CAPERA Immobilien Service GmbH, Schilerstr. 40, 07545 Gera, Hausge-
Idhéhe = 82,00 €/Mon.
Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht It. BT nicht.

Das Gutachten umfasst 64 Seiten einschlie3lich Anlagen und wird sechsfach ausgefertigt und
funffach zugestellt an:
Amtsgericht Rudolstadt
Marktstralie 54
07407 Rudolstadt

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

bei meinen Akten.

Dieses ist die 6. Ausfertigung
Pressig, den 17.03.2025

Der Sachverstandige

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

Bild 1 T e
Pos. 01 Wohnhaus, Gesamtgebaude, Ostseite

Bild 2 = ;
Pos. 01 Wohnhaus, Gesamtgebaude, Westseite
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Bild 3
Pos. 01 Wohnhaus, Gesamtgebaude, KellerauRentreppe

Bild 4
Pos. 01 Wohnhaus, innen, Treppenhaus gemeinschaftl. Eigentum
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Bild 5 :
Pos. 01 Wohnhaus, innen, Dachboden, gemeinschaftl. Eigentum mit Stiege zum Spitzboden

Bild 6 . e
Pos. 01Wohnhaus, innen, Spitzboden, gemeinschaftliches Eigentum
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Bild 7 .
Pos. 01 Wohnhaus, innen, Treppe zum KG, KG gemeinschaftliches Eigentum

Bild 8 i
Pos. 01 Wohnhaus, innen, KG Flur, gemeinschaftliches Eigentum
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Bild 9
Pos. 01 Wohnhaus, innen, KG Zahlerschrank, gemeinschaftliches Eigentum

Bild 10 :
Pos. 01 Wohnhaus, innen, KG Flur mit Erdgaszéhlern, gemeinschaftliches Eigentum
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Bild 11
Pos. 01 Wohnhaus, innen, SE 1 - Wohnen

Bild 12
Pos. 01 Wohnhaus, innen, SE 1, Schlafen
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Bild 13 ‘ iS4 S w
Pos. 01 Wohnhaus, innen, SE 1, Kiiche

Bild 14
Pos. 01 Wohnhaus, innen, SE 1, Flur
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Bild 15
Pos. 01 Wohnhaus, innen, SE 1, Bad

Bild 16
Pos. 01 Wohnhaus, innen, SE 1, Keller
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11. Massenberechnung
Die AuRenmalle Mal3e wurden vorliegenden Unterlagen entnommen, die Innenmafe wurden
oOrtlich stichprobenartig nachgemessen. Samtliche Massenangaben sind als ca. - Angaben zu

betrachten, mit fur die Zwecke der Verkehrswertermittlung ausreichender Genauigkeit.

11.1 Bruttogrundfliche BGF nach DIN 277

Pos. 01 Wohnhaus Théalmannplatz 9 - MEA am gemeinschaftlichen Eigentum und SE 1
(ca.-Malde aus vorliegendem Flurkartenausschnitt herausgemessen)

KG 14,80%10,00 148,00 m?
EG 14,80%10,00 148,00 m?
0G 14,80*10,00 148,00 m?
DG 14,80%10,00 148,00 m?2
Spitzboden nach ImmoWertV nicht zu erfassen
BGF Pos. 01 Wohnhaus 592,00 m?
11.2 Wohnflache (MaRe aus stichprobenartigem Aufmass)
SE1- EG
Wohnen 2,86*4,48-0,35*0,35 9,98 m?
Schlafzimmer |3,72%4,48 16,67 m?2
Klche 2,41*4,46+0,63*2,96+0,29*2,33 13,29 m?
Bad, WC 1,71*3,14 5,37 m?
Flur 2,60%1,26 3,28 m?
48,58 m?
Putzabzug 0 % | 0,00 m?
WF SE1-EG 48,58 m?
Sonstige Nutzflachen
KG Kellerraum 1 Stck. pauschal
Dachboden |Abstellraum als SNR 1 Stck. pauschal
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Thuringer Landesamt fir Auszu
Bodenmanagement und Geoinformation g aus dem
Hohenwindenstrafie 13 a Liegenschaftskataster
e Liegenschaftskarte 1: 1000
Flursick: 1267 (28 Gemainds:Kdnigses Ersiaiit am 26.10.2024
Flur: 8 Krgss Saalfeld-Rudotstadt
Garmarkung Kanigsee
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Landratsamt = = : 2
Saalfeld-Rudolstadt

Landrerea Saafels fydol ast - FF 2144 . 07308 SsalividSaalke Dimmigebiade: 07807 Rudolstadt
Schwarrburger Chausses 13

Umwaelt- und Bauordnungsami
56 Wassarwirtschaft & Boderschuts

Hesrn
Dipl.-Ing. Architekt Hager

Hauptstralle 88 3
96332 Pressig Beshontt e Frau Prochaz

Dmmer 2121

Torfor: 03672 B23-B77

Teletan: 03672 B13-370

E-Mail wasserundbodenschut@krei-sH de

Butim ured Teichos lheer Machricht Limar fechen (bei &rbwcrt B ety angreben] Patum
26.10. 2024 _ 729.10:24_156-2.5 Hupro 10.31.2024

Altlastenauskunft fiir den Antrag von Dipl.-Ing. Architekt Hager fiir das Flurstiick 126728 In der Flur 8
der Gamarkung Konigsee vom 26.10.2024 |,

Sehr geehrier D|II|.-|II'Ig. Architekt Hager,

die Recherche der unteren Bodenschutzbehdrde hat ergeben, dass das o, g, Grundstiick altiastenfrei und
somit nicht als Altdastenverdachisfiache im Sinne von § 2 Abs, 6 Bundes-Bodenschutzgesetr (BBodSchi, in
der jeweils geltenden Fassung) im Thiringer Altlasteninformationssystem [THALIS) registriert ist

Es liegen der unteren Bodenschutzbehdrde auch keine Erkenntnisse vor, aus denen sich ein Altlastenver-
dacht ableiten lasst.

Es wird ousdriicklich darauf hingewiesen, dass die Behdrde nicht gewdhrlelsten kann, dass die Umwel-
tinformationen, die fiir Sie rusammengestellt wurden, ouf dem gegenwéirtigen Stand, exaokt und ver-
glelchbar sind.

Mit freundlichen Grigen

Im Auftrag

T

Feuerstein
Sachgebietslelter

Anlage:
Leistungsbescheid
Merkblatt Datenschulz

Gkahiger -1k DESGUAAONG0T L3E5T Twiefun (Tentrile], 03671 0330
Basbyveriandurg Kishupahase Saalloid-Audclstad Sckbpilatradla 24 - OTILE Saalteld Saale
TIAN: D25 WAGS (100 COOm) D000 1% - 51T T-RIC. HELADEF1SAN e hrets sl e
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Saalfeld-Rudolstadt ™

Larlretsamt Saalfeld Fudslsladt - PF 1244 - Gracs s:arﬁﬁ'i\i%g E:rr‘_l
e 1 Ml

——— [be fu Arwprechpartnersin
Wi gt Fray Rasch
= PDS.‘-:—.‘-II;!'- STa 4] 4’%

Amtsgericht Rudalstadt 2,54 56 Bauordnung

Frau Y. Miiller iy . Kontaktmdiglichhalzan

Postfach 100208 028 Aue By 3 0067 £33 970
-

07392 Rudalstadt e

15t5E Ao L
—— /{Z :%”:—
[y

@ bavaufsicht@kreis-sif de
poststelie@krais-sif.de-mail da
Dienstgabiuta

SchloBstrals 24
07318 Saalfelg/saale, Aaum 445

Batur ured Zelchen Ihier Machicht
21.08.2024 [ K93f24

Unser Zoichen {Bai Adbwort bhte stets angeben): Db
2.5.4/24-0843/1 27.08.2024

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis gemiB § 90 Abs. 5 der Thiiringer Bauordnung [ThiirB0)
Gemarkung:  Kinigsee

Flur-Flurstiick: 8-1257/28

Sehr geshrte Damen und Herran,

Ihr Antrag auf Einsicht in das Baulastenverzeichnis ist am 22.08.2024 im Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt
eingegangen.

Das von [hnen im Antrag angesprochene, o.g. Flurstiick ist nicht mit einer Eintragung im Baulastenverzeich-
nis der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landratsamtes Saalfeld-Rudelstadt belastet,

Hinweis:
Es ist nicht ausgeschlessen, dass zum Zeitpunkt dieser Auskunft noch nicht alle erklirten Baulasten elngetra

gen sind. Dariber hinaus gilt ein gefertigter Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vorbehaltlich noch nicht
erfagster Fortfllhrungsnachweise.

Mit freundlichen Griiken
im Auftrag

/QOJ:. A

Rasch
Sachbearbeiterin Baulasten

Gldubiger-i0: DESRLRAIPOOOLLZES?
Bankverbinding: Kreksparasse Saatfald-Rudslrtadr
IBAN: DE25 B205 0303 (000 0000 {4 - IWIFT-BIC: HELADEF1SA%

Teiafes Ferdralel: 03671 824.0
Serdolistrabe 74 - DFIR Spalfald/Sanle
wiare reis-sHde
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EE
Landratsamt smmm
&
Saalfeld-Rudolstadt
Landratsams Sasfeld-Tudokiacy - PFI244 . 07308 Sas feld Saale Ihrfe ansprechparinesyin
Hizrr Hoffrnann
Herrn 7.5.4 5G Bauordnung
Dipl.Ing. [FH} Waolf Rainer Hager Kontaitmiglichkaitan
Hauptirae 55 e
96332 Prassig @ bavsubsicht@kres-sH,de
£ postatelle@kreissifde-mail de
Dlenstgebbude
Schlofstralie 24
07318 Saalfeld/Sasle, Raurm 454
Daturm wnd Zaichan lhear Machricht: Unser Zaichen [hei Antwaort hitts stets anpeken: Daturm;
26102024, £ 93724 25.4/22-10631 08.11.2024
Worhaben | Werkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung B
Werfahren | Mitwirkung in Verfahren Dritter
Grundstiick | 07426 Kinigses, Thilmannplatz 9
Gemarkung ) | Kénigsee
Flur-Flurstiick 8-1267/28 B

sehr geehrter Herr Hager,

der unteren Bauaufsichtsbehorde liegen keine Bavauflagen oder Baubehardliche Beschrankungen / Bean-
standungen zu 0.g. Grundstiick vor.

Fir Rickfragen wenden Sie sich bitte an den im Kopf dieses Schreibens genanntan Sachbearhaiter,

it freundlichen GriiBen
im Auftrag

gez, Hulfimann
sachbearbeiter Bauaufsicht

laubige 0 DESDLEACOUIN 11N leefon (Zzntralel: 036718230
dankeerbindung: Ereissoarsasse Saalfzld- fudalstade ZchloBrtrate 24 - 073118 Saalfeld Saale
BAM: DE2S &35 0302 0000 0000 1% - S FT-IC: HELADEFISAR www bruig-sif.de




