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........ 26. Marz 2025

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

(gem. § 194 Baugesetzbuch)

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
MarktstralRe 54, 07407 Rudolstadt
AZ: K 98/24

Grundstiicksanschrift: Wohnung Nr. 5 im DG, Hs.Nr. 1

Am Kirschgraben 1 und 2
07407 Uhlstadt-Kirchhasel, OT GroRkochberg

Grundbuchamt Amtsgericht Rudolstadt

Grundbuch von Grol3kochberg Blatt 454 (Wohnungsgrundbuch)
Gemarkung Grol3kochberg

Nr. des Flurstiickes 213/9

FlurstiicksgroRe 2.135 m?

— davon ein MEA von 86/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im DG links sowie einem Keller bez. mit Nr. 5 It. Aufteilungsplan

Auftrag vom: 7. Januar 2025

Auftragnehmer: Sachverstandigenbdiro .........

Zweck der Gutachten-

erstellung: Feststellung des Verkehrswertes fiir

eine Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
. ) 23. Januar 2025
= Qualitatsstichtag:

Verkehrswert: 28.000,00 €




Tag der Ortsbesichtigung: 23. Januar 2025

Teilnehmer am Ortstermin: Vertreter der Hausverwaltung
eine Mieterin/Miteigentimerin im Haus
Herr ...... | sachverstan-

Frau ...... ] digenbiiro

Bei der Ausarbeitung des Gutachtens hat mitgewirkt: Frau ........
(Ortsbesichtigung, Auswertung Aufmal, Bearbeitung der Fotodokumentation, Informations-

einholung, Zuarbeit)

1.1 Wertermittlungsgrundlagen

e Baugesetzbuch BauGB (17.05.1990, |1 1990, S. 926) und nachfolgende Erganzungen
e ImmoWertV 2021

Bodenrichtwerte, Immobilienmarktberichte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten des Gutachterausschusses

BauNVO

Preisindex Stat. Bundesamt

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) sowie Wohnflachenverordnung WoFIV
Mietrechtliche Vorschriften und Gesetze

Bewertungshandbiicher von Kleiber/Simon/Weyers

Immobiliendatenbank des IVD www.ivd.de

Geoportal und Bodenrichtwertinformationssystem Thiiringen
www.geoproxy.geoportal-th.de

o offizielle Veroffentlichungen der Gemeinde, statistische Erhebungen im Internet

» dazu vorgelegte Unterlagen des Auftraggebers und der Hausverwaltung, Angaben vor

Ort sowie Auskunfte von Behorden

Anmerkung:

Es erfolgten vom Unterzeichner keine Bodenuntersuchungen. Bei dieser Wertermittlung
werden ungestorte und kontaminierungs- und bodenschatzfreie Bodenverhiltnisse ohne
negative Grundwassereinfliisse und Bodendenkmaler unterstellt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einem Radonvorsorgegebiet.

In das Altlastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Diesbeziigliche Auffélligkeiten waren
augenscheinlich nicht feststellbar und auch It. Auskunft nicht vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick wird entsprechend der Besichtigung und den vorgelegten
Katasterplanen in den eingezeichneten Flurstiicksgrenzen bewertet. Es wird von der
Richtigkeit der gezeigten Grenzen und/oder Einfriedungen ausgegangen. Eine vermes-
sungstechnische Uberpriifung ist nicht Bestandteil der Wertermittlung.

Feststellungen zum Objekt wurden dariiber hinaus durch Inaugenscheinnahme getroffen,
auftragsgemal erfolgten keine Baustoff- und Baukonstruktionsiiberpriifungen, ebenso
keine fachtechnischen Untersuchungen etwaiger Baumingel oder Bauschdden sowie
baulicher Schadstoffe oder Altlasten.


http://www.ivd.de/
http://www.geoproxy.geoportal-th.de/

Dem Auftraggeber sind keine nicht sichtbaren, verdeckten Mangel oder Bauschaden (evtl.
auch Hausschwamm- und Nagekaferbefall) bekannt, die an den Gebauden bestehen oder
bestanden. Der Sachverstindige sollte diesbeziigliche Untersuchungen nicht anstellen.

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1

Lage und Eigenschaften des Bewertungsobjektes

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, gelegen im

Dachgeschoss eines zweigeschossigen, freistehenden Mehrfamilienhauses mit zwei

Hauseingangen. Die 2-Raum-Wohnung mit Kliche, Bad, Flur steht bereits langzeitig leer.

Neben dem Wohnhaus befindet sich auf dem Grundstick eine Garagenreihe mit 13

Stellplatzen, die zum Gemeinschaftseigentum gehért. Das Grundstiick liegt am west-

lichen Ortsrand von GroRkochberg, einem landlich gepragten Ortsteil der Gemeinde
Uhlstadt-Kirchhasel. Bekannt ist der Ort durch sein kleines Schloss mit Liebhabertheater

und Park.

Zur Gemeinde Uhlstadt-Kirchhasel mit Ortsteil GroBkochberg:

Bundesland:

Thuringen

Landkreis:

Saalfeld-Rudolstadt

Einwohnerzahl:

im Ortsteil ca. 500 — 600 Einwohner, in der Gemeinde
insgesamt zum Stand 31.12.2023 = 5.514

demographische Entwicklung:

sinkende und alternde Bevoélkerungsentwicklung

Schulen im Ortsteil:

nicht vorhanden, Regelschule in Neusitz (ca. 2,5 km),
Grundschule in Uhlstadt (ca. 11 km)

Kindergarten im Ortsteil:

vorhanden

Einkaufsmoglichkeiten/Dienst-

leistungen im Ortsteil:

nicht vorhanden, es verkehren mobile Handler, die

nachsten  umfangreicheren  Einkaufsmdéglichkeiten

befinden sich in Rudolstadt — ca. 12 km entfernt

medizin. Einrichtungen im Orts-
teil:

nicht vorhanden

offentliche Nahverkehrsmittel:

Busanschluss vorhanden, wenige Verbindungen

Bahnanschluss:

nicht vorhanden

Entfernung zu wesentlichen Stadten und Verkehrsknotenpunkten:

= nachste Ubergeordnete Stralle
= zur Bundesstralle

= zur Autobahn

= nach Rudolstadt

L 2391, anliegend

B 85 ca. 3 km, B 88 ca. 10 km

A 4 Dresden-Frankfurt/M., AS Magdala ca. 24 km
A 71, AS Stadtilm ca. 33 km, A 9, AS Triptis ca. 46 km

ca. 12 km




= nach Saalfeld
= nach Jena
= npach Erfurt

ca. 24 km
ca. 40 km
ca. 40 km

Es ist festzustellen, dass GroRkochberg selbst nur Uber eine maige Infrastruktur verfugt.

Zum Bewertungsgrundstiick:

Belastung durch Stra3enverkehr:

evil. zeitweise von der Ortsverbindungsstrale L 2391
(stdlich des Grundstlickes), It. Verkehrsmengenkarte
2015 verkehren hier @ 616 KFZ taglich, 35 Schwer-

lastverkehr

sonstige Belastungen:

dorftypisch

Standplatze auf dem Grundstick:

13 Garagenplatze vorhanden, keine Sondernutzungs-
rechte  vereinbart, zum  Gemeinschaftseigentum
gehorend, Stellmdéglichkeiten vor den Garagen, sonst

nicht vorhanden

Parkmdglichkeiten im Umfeld:

eingeschrankt vorhanden (auf Nachbargrundstiicken)

Art der angrenzenden Bebauung
in der Strale bzw. Ortsteil:

einzelne weitere Mehrfamilienhauser (Wohnblocks), bis
dreigeschossig, im Osten kleinere Wohnbebauungen
(ein- bis zweigeschossig), landwirtschaftliche Nutz-

flachen, sidlich der HauptstralRe Friedhof

Wohnlage:

fur landliche Verhaltnisse durchschnittlich

2.2 Gestalt und Form des Grundstiickes (siehe auch Lageplan Anlage 3)

topographische Grundstiickslage

in noérdliche Richtung leicht ansteigend

Form des Grundstlickes

annahernd rechteckig

mittlere Tiefe:

Nord-Sud-Richtung ca. 42 m, Ost-West-Richtung ca. 51

m

StraBenfrontlange:

,Zum Schindsattel® im Osten ca. 40 m, Landesstrale
im Suden (durch ein sehr schmales Flurstick von der
Fahrbahn getrennt) ca. 48 m;

~,Am Kirschgraben® liegt auf dem Bewertungsgrund-
stick im westlichem Randbereich, mit einer Lange von
ca. 43 m — siehe Pkt. 2.3

Grenzverhaltnisse:

es bestehen nur teilweise Einfriedungen aus Hecken




2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist erschlossen.

Versorgungsleitungen fur Wasser:

vorhanden

eine eigene Brunnenversorgung:

nicht vorhanden

Abwasserleitungen ins ortl. Netz:

vorhanden

eigene Klargrube:

vorhanden, 3-Kammer-Klargrube

Lichtstrom:

vorhanden

Fernseh-/Telefonanschluss:

vorhanden

Erdgasanschluss:

nicht vorhanden

Die Stralten am Grundstiick sind durchschnittlich ausgebaute Ortsstrallen bzw. Landes-
strallen mit Asphaltbelag. Gehwege sind nicht vorhanden. Es besteht ein/e direkte/r
Zufahrt/Zugang von Siden und Osten. Als Besonderheit ist zu beachten, dass die Stralle
»~Am Kirschgraben“ Uber das Bewertungsgrundstiick verlauft. Sie dient dem Grundstlick
selbst als Zufahrt, wird aber auch 6ffentlich genutzt. Laut Auskunft der Gemeinde handelt

es sich um eine offentliche Stralie. Dieser Weg ist mit Betonpflaster befestigt.

Uber ErschlieRungsbeitrage nach den kommunalen Abgabengesetzen ist derzeit nichts

bekannt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchliche Eintraqungen

Ein Grundbuchauszug konnte vorgelegt werden.

In Abt. Il des Grundbuchs sind bis auf den Vermerk zur Anordnung der Zwangsver-
steigerung (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K 98/24, eingetragen am 12.09.2024) keine
Lasten und Beschrankungen eingetragen.

Zu beachten ist, dass Uber den 0&stlichen Randbereich des Grundstickes eine E-
Freileitung (2 Betonmaste im grenznahen Bereich) verlauft. Hierzu waren ggf. noch
rechtliche Regelungen erforderlich.

In Abt. Ill des Grundbuchs sind Belastungen eingetragen. Diese sind bei der Verkehrs-
wertermittlung nicht wertrelevant und gegebenenfalls zusatzlich zum Gutachten zu
beachten.



Bestehende weitere wertrelevante Rechte und Belastungen sind nicht bekannt, diese
waren gegebenenfalls zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Bauplanungsrechtliche Einstufungen

Bebauungsplan: ist nicht vorhanden
Flachennutzungsplan: ist nicht vorhanden

Bei dem Bewertungsgrundstlck handelt es sich um baureifes Land im Innenbereich.
Die Bebauung richtet sich nach § 34 des BauGB.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren: sind nicht geplant

Denkmalschutz: nicht zutreffend

Wasser-/Naturschutzgebiet: Wasserschutzgebiet Zone Ill, ,Scherfmihle Grof3-
kochberg”

Das Gutachten geht von der Rechtmalfigkeit der Bebauung aus.
Diese Angaben erfolgten von der Gemeinde und Geoportal Thiringen.

Es wird unterstellt, dass weitere Belastungen bzw. Rechte (auch Baulasten) fir das
Grundstiick nicht bestehen. Der Sachverstédndige sollte zu 2.4 keine weiteren Uber-
prifungen durchfiihren.

3. Gebaudebeschreibungen

3.1 Zu bewertende Gebaude und bauliche Anlagen

Folgende Gebaude und bauliche Anlagen sind auftragsgemaf zu bewerten:

o Wohnhaus mit den Aufgéngen Nr. 1 und 2, mit Keller, Erdgeschoss, 1. Ober-
geschoss, teilweise ausgebautem Dachgeschoss

o Garagenreihe

o Aullenanlagen

— davon 86/1.000 Miteigentumsanteil, Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschoss links sowie einem Keller bezeichnet mit Nr. 5



3.2 Baubeschreibung der einzelnen Gebaude und Einschitzunqg des

Erhaltungszustandes

Vorbemerkungen ... gekiirzt — vollstiandig im schriftlichen Gutachten ...

In diesem Wertermittlungsgutachten werden ...

Zu den Angaben zur Bauweise, Ausstattung, Nutzung und zum Bauzustand vergleiche auch
Anlage 1 — Fotodokumentation

Neben der Bewertungswohnung Nr. 5 wurde nur der dazu gehorende Kellerraum Nr. 5, der
Hausaufgang/Treppenhaus Haus-Nr. 1 sowie der gemeinschaftliche Bodenraum und
Heizungsraum sowie die AuBenbereiche besichtigt. Das Gemeinschaftseigentum der nicht
besichtigten Bereiche entspricht It. Angabe anndahernd den besichtigten.

3.2.1_Wohnhaus mit Wohnung Nr. 5
Baujahr: It. Angabe um 1965, Sanierung 1995/96

Gegenwartige Nutzungen

Kellergeschoss (KG) Kellerraume/Abstellraume flir die einzelnen Wohnungen,
einschlieBlich Raum Nr. 5 (dieser aus 2 Raumen be-

stehend), gemeinschaftlicher Heizungsraum mit Ollager

Erdgeschoss (EG) 2 Hauseingange/Treppenhauser mit je 2 Wohnungen
Obergeschoss (0OG) wie vor
Dachgeschoss (DG) 2 Treppenhauser mit je 1 Wohnung und teilweise nicht

ausgebautem Bodenraum, dieser als gemeinschaftlicher
Trockenboden

Die Bewertungswohnung Nr. 5 befindet sich im Aufgang Nr.
1 im Dachgeschoss links und verfligt Gber Flur, Bad,
1 Wohn-/Schlafraum, 2. Wohnraum als Durchgangsraum,

kleine Kiiche, kleines Zimmer.

Bauweise des Gebdudes und dessen baulicher Zustand

Bauart/-stil: typischer Wohnungsbau der Bauzeit

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht prifbar, vermutlich Streifenfundamente aus Beton

horiz. u. vert. Sperrungen: nicht feststellbar, augenscheinlich teilweise nicht funktions-
tlchtig

Umfassungswande: Material nicht prufbar, It. Angabe Mauerwerk aus Ziegel,
Giebelseiten mit AuRenddmmung (ca. 8 cm)

Sockel: nicht geputzt, Klinker
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Fassade:

geputzt, farbig behandelt

Schornsteine:

vermutlich aus Mauerwerk, mit Edelstahlrohr flr Abgas

Heizkessel

Innenwande: Mauerwerk, Gipskartonstanderwande

Warmedammung: rechnerisch nicht geprift, Energiepass nicht vorliegend,
entspricht augenscheinlich z.T. nicht heutigen Anfor-
derungen

Kellerdecke: Massivdecke, leichtes Gewdlbe, in Stahltrager (preuBische
Kappen)

Geschol3decken: Massivdecken, Decke uber Wohnung 5 (zum Spitzboden)

vermutlich geddmmt

FuRbdden in den

Geschossen:

im Keller und Bodenraum Beton, mit Rissen, kleine Aus-
platzungen, Estrich, Treppenhaus Terrazzoplatten, Podeste
mit Textilbelag, in Wohnung Nr. 5 Kunststoffbelag, im Bad
Keramikplatten

Kellertreppe:

Massivtreppe

Geschol¥treppe:

Massivtreppe, Terrazzo, Holz-/Stahlgelander, lokal relativ

geringe Durchgangshdhe, nutzbar, kein Aufzug vorhanden

Aulientreppe:

KellerauRentreppe Beton, Stitzwand mit Putzschaden,
Risse

Innenausbau:

geputzt, Wohnung Nr. 5: Raufaser, Strukturtapete, farbige
Anstriche, Bad Fliesen, Kiiche z.T. niedriger Fliesenspiegel,
kleine einfache Einbaukiiche mit E-Herd, Geschirrspll-
maschine — alterer Standard, im KG aufsteigende Feuchtig-
keit mit Salzausblihungen und Putzschaden, It. Angabe

lokal Schimmelbildungen

Fenster:

Warmedammfenster, Rahmen aus Kunststoff, Einbau
vermutlich 1996, Dachflachenfenster, diese mit Feuchte-
rickstanden, im Keller einfache Kellerfenster

Turen:

Haustlir aus Holz und Kellereingangstir aus Kunststoff,
Innentiren Wohnung 5: Roéhrenspantiren, z.T. niedrige
Tlarschwellen, lokale Beschadigungen, im Keller Holzturen,
Stahlblech, kleines Vordach am Hauseingang (massiv)

Tore:

ohne

Heizung:

zentrale gemeinschaftliche Warmwasserpumpenheizung,
mit Olfeuerung, 4.000 | Oltanks, Energieklasse C, Einbau ~
1995, mit Warmwasseraufbereitung, Wohnung 5: Platten-
heizkorper, z.T. leicht vergilbt, mit Thermostaten, It. Angabe

noch funktionstiichtig
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Sanitare Anlagen:

Zu- und Abwasserleitungen, Bad Wohnung 5 mit Wasch-
becken, WC, Wanne, letzte Erneuerung vermutlich um
1995, teilweise verbraucht, It. Angabe an Wasserleitungen
im Haus mittelfristig Erneuerungsbedarf, Kunststoff-
Pressverbindungen, mit zunehmenden Alter reparatur-
anfallig

Elektroanlage:

elektr. Lichtstrom vorhanden, gemeinschaftliche SAT-
Anlage

Dachkonstruktion:

steiles Satteldach, Holzkonstruktion, zimmermannsmafiger
Abbund

Dacheindeckung:

Dachziegel oder Betondachsteine, mit Unterspannbahn,
augenscheinlich regendicht

Dachrinnen/Fallrohre:

vorhanden, augenscheinlich funktionsfahig

Grundrissgestaltung:

Uberwiegend zweckmalig

Raumhohen:

in Wohnung 5 ca. 2,33 m

Belichtung/Besonnung:

ausreichend

Allgemeiner baulicher Zustand

Das Gebaude befindet sich in einem dem Baujahr und der Sanierung um 1995/96

entsprechenden allgemein gepflegten Bauzustand. Die Ausstattung entspricht aber damit

teilweise nicht mehr heutigen Maligaben, z.B. sind die Installationen z.T. nicht mehr

zeitgemall und zunehmend reparaturanfallig. Die Warmedammung entspricht teilweise

nicht heutigen Anforderungen. Im KG ist aufsteigende Feuchtigkeit mit Salzausblihungen

und Putzschaden erkennbar. Die Ausstattung von Wohnung Nr. 5 ist Uberwiegend noch

nutzbar, weist aber ebenfalls einen alteren Standard auf. Die Dachflachenfenster zeigen

Feuchtertckstdnde am Holzrahmen, eine Innentur ist beschadigt. Die Sanitarobjekte sind

z.T. verbraucht.

3.2.2 Garagenreihe

Baujahr: geschatzt Ende 1960er Jahre bis 1970er Jahre

Gegenwairtige Nutzungen

Erdgeschoss (EG)

13 PKW-Garagen, It. Angabe nicht als Sondereigentum
oder Sondernutzungsrechte zugeordnet, zum Gemein-
schaftseigentum gehdrend, vermietet (nach Teilungs-
erklarung anscheinend urspringlich als jeweils einzelnes
Gebaudeeigentum auf Fremdgrundstiick errichtet)
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Bauweise des Gebaudes und dessen baulicher Zustand

Bauart/-stil: einfacher Zweckbau

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht prifbar, vermutlich Streifenfundamente aus Beton, mit
Setzungen

horiz. u. vert. Sperrungen: nicht feststellbar, augenscheinlich teilweise nicht funktions-

tlchtig (in Hang gesetzt)

Umfassungswande: Mauerwerk, Material nicht prifbar, vermutlich aus Hohl-
blocksteinen, Ziegel, mit Rissen

Sockel/Fassade: geputzt, teilweise farbig behandelt, Putzschaden, vorallem

im Sockelbereich, Rissbildungen

Schornsteine: ohne

Innenwande: Zwischenwande Garagen

Warmedammung: ohne Anforderungen

GescholRdecken: ohne

FulRbéden in den evtl. Beton

Geschossen:

Geschol3-/Aulentreppe: ohne

Innenausbau: nicht feststellbar, es war keine Innenbesichtigung méglich
Fenster: einfache Fenster mit Rahmen aus Holz, Stahl oder Beton
Taren: ohne

Tore: zweifliglige Holztore und Stahlblechtore, mit Farbanstrich,

dieser teilweise, besonders an Holztoren abgeplatzt, teil-
weise leichte Rostschaden

Heizung: ohne

Sanitare Anlagen: ohne

Elektroanlage: nicht feststellbar

Dachkonstruktion: flaches Pultdach, vermutlich Massivdach

Dacheindeckung: teilweise fehlende Verblechung, lokal Beschadigungen,

Verwellungen/Aufwdlbungen erkennbar

Dachrinnen/Fallrohre: vorhanden, stark verbeult
Grundrissgestaltung: zweckmaRig
Raumhéhen: durchschnittlich
Belichtung/Besonnung: ausreichend

Allgemeiner baulicher Zustand
Die Garagen weisen einen augenscheinlich nutzbaren Bauzustand auf. Dem Baualter

entsprechend sind aber Schaden und Mangel vorhanden, z.B. verstarkte Rissbildungen,
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Putzschaden, Beschadigungen an der Dacheindeckung/Dachentwasserung, Verschleild
an Toren und Fenstern.

3.3 AuBenanlagen

e Ver- und Entsorgungsleitungen, Klargrube

e Zugang zum Haus und Zufahrt mit Betonpflaster befestigt, teilweise Betonplatten,
leichte Absenkungen, Unebenheiten, Betonborde, vor den Garagen Beton -
schlechter Zustand, einzelne Sitzplatze, Miulltonnenstellplatz mit Pflaster befestigt

e Grinflachen mit Rasen, Hecken, einzelne Koniferen, Straucher, Obstbaume

4. Grundsatze und Verfahren zur Feststellung des Verkehrswertes

4.1 Definition des Verkehrswertes It. § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wiére."

Der Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert nach dieser gesetzlichen Vorgabe.

4.2 Wertermittlungsverfahren

... gekiirzt — vollstidndig im schriftlichen Gutachten ...

4.3 Auswahl des Bewertungsverfahrens fiir das vorliegende Grundstiick

Fiir die zu bewertende Eigentumswohnung wird der Verkehrswert auf der Grundlage des
Ertragswertverfahrens berechnet, da der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Wert-
einschédtzung am Immobilienmarkt im Vordergrund steht.

Auf die Ermittlung des Sachwertes der Bewertungseinheit wird an dieser Stelle verzichtet.
Eine Vergleichbarkeit von dem rein technischen Substanzwert zu dem erforderlichen rein
wirtschaftlichen Nutzwert kann im Bewertungsfall von vornherein ausgeschlossen werden.
Insofern ist hier eine unterstiitzende Komponente des Sachwertes zur Verkehrswertbildung
nicht vorhanden.
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5. Bodenwertermittiung

5.1 Vorbemerkungen

... gekiirzt — vollstidndig im schriftlichen Gutachten ...

5.2 Nutzungsmoglichkeiten und Bodenqualitat

Fir das zu bewertende Grundstick ergeben sich folgende Nutzungsbereiche und
Qualitatseinstufungen:

> baureifes Land

Definition

Baureifes Land

Lt. § 3 (4) ImmoWertV 2021: ,,Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*

MaR der baulichen Nutzung

Auf die Ermittlung des Mal3es der baulichen Nutzung It. BauNVO wird hier verzichtet. Als
vergleichendes Merkmal fur die Bodenbewertung wird die GFZ/GRZ bzw. WGFZ hier
nicht benétigt. Entsprechend der vorhandenen baulichen Auslastung des Grundstiickes
ware bei Einhaltung aller baurechtlichen Vorschriften eine weitere Bebauung ohne Abriss

der vorhandenen Bausubstanz nur noch eingeschrankt moglich.

Aus dieser Einschatzung ist kein Baurecht abzuleiten. Vor jeder Planung sind Bau-
voranfragen bei der unteren Bauaufsicht einzuholen.

5.3 Berechnung

Fur den Bereich des zu bewertenden Flurstiickes wird It. Bodenrichtwertinformations-
system des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fir das Gebiet des lim-Kreises,
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt und Landkreis Sonneberg (Stichtag 01.01.2024) ein Boden-
richtwert von 27,00 €/m? It. Richtwertzone 33 31 00 bei folgenden Richtwertgroflen vor-
geschlagen:

» Entwicklungszustand baureifes Land
» abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
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und ThurKAG
» Nutzungsart gemischte Bauflache
» Tiefe 30m
Dieser Richtwert ist auf die ortlichen Verhaltnisse des Bewertungsgrundstiickes und die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Vergleich zwischen
Zu- u.

geschatzte

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Abschlage

zutreffend, eine Teilflache von ca. 150 m?
im westlichen Randbereich des Grund-
baureifes Land stuckes hat aber Verkehrsflachencharakter -5%
(Weg ,Am Kirschgraben als o6ffentliche

Stralde) 2 ca. 7 % der Gesamtflache

erschlossen, beitragsfrei zutreffend -

. . nach Umgebung zutreffend, Ortsrandlage,
gemischte Bauflache _ o . -
insgesamt durchschnittliche Lagequalitat

ca. 43 m x 50 m — etwas Uberdurch-
schnittliche GrélRe und Tiefe; vom GAA wird
fur  sog. Hinterland ein Umrechnungs-
koeffizient von 0,25 angegeben, beim
. Bewertungsgrundstiick ist jedoch nach Art
30 m Tiefe ---
und Lage der Bebauung keine Hinter-
landqualitat abzuleiten, es ist Uber die
gesamte Tiefe bebaut und von mehreren
Seiten erschlossen, auf einen Abschlag

wird deshalb an dieser Stelle verzichtet

_ _ E-Freileitung mit Maste im Randbereich des
weitere Eigenschaften . -1%
Grundstuckes

Gesamt -6 %

Daraus ableitend schatze ich folgenden Bodenwert flir das zu bewertende Grundstiick:

27,00 €/m?>x 0,94 = 25,38 €/m* rd. 25,40 €/m?
2.135m? x 25,40 €/m? = 54.229,00 € rd. 54.230,00 €

Davon entfallen auf den zu bewertenden MEA:
54.230,00 € x 86/1.000 = 4.663,78 € rd. 4.660,00 €
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6. Ertragswertberechnung

6.1 Definitionen It. Wertermittlungsvorschriften

... gekiirzt — vollstdndig im schriftlichen Gutachten ...

= Ertragsverhaltnisse
... gekiirzt — vollstidndig im schriftlichen Gutachten ...

= Rohertrag
... gekiirzt — vollstidndig im schriftlichen Gutachten ...

= Bewirtschaftungskosten
... gekiirzt — vollstindig im schriftlichen Gutachten ...

= Liegenschaftszins
... gekiirzt — vollstandig im schriftlichen Gutachten ...

= Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
... gekiirzt — vollstindig im schriftlichen Gutachten ...

= Beriicksichtiqung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale - § 8 InmoWertV
... gekiirzt — vollstédndig im schriftlichen Gutachten ...

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderwertig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschléage nach Marktanpassung beriicksichtigt.

= Wertminderung weqgen Bauméngel und Bauschdden — Reparaturriickstau
... gekiirzt — vollstindig im schriftlichen Gutachten

6.2 Angaben zu den erzielbaren Mieten und Flachen

Das Bewertungsobijekt ist leerstehend. Vertragliche Mietbindungen bestehen nicht. Somit
konnten keine Ertrage vorgelegt werden.

Deshalb werden auf der Grundlage der ortslblichen Mieten und des ortlichen Miet-
spiegels unter Beachtung der speziellen Eigenschaften und Nutzungsmdglichkeiten des

Gebaudes nachhaltig erzielbare Grundmieten fur die Berechnung angenommen.

Die Wohnflache flir Wohnung 5 ergibt sich aus den Angaben in der Teilungserklarung mit
48,58 m2.

Die Garagen werden It. Angabe derzeit mit 35,00 €/Garage vermietet. Sie werden relativ
gut nachgefragt. Im Ort werden teilweise auch 50,00 €/Garage erzielt. Bei Neu-
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vermietungen konnten deshalb auch etwas hohere Mieten erzielt werden. Bei der
Berechnung erfolgt ein durchschnittlicher Mietansatz von 38,00 €/Garage.

Die von mir ermittelten und Mieten kdénnen nicht zur Grundlage eventueller Mietvertrage
Ubernommen werden.

6.3 Erzielbare Grundmiete fiir Wohnung Nr. 5

Ein qualifizierter Mietspiegel liegt fur die Gemeinde oder den Landkreis Saalfeld-
Rudolstadt nicht vor. Die Mietspiegel fur die Stadtgebiete Rudolstadt oder Saalfeld sind
auf das landliche Umfeld nicht direkt tbertragbar. Zum Vergleich wird im Mietspiegel der
Stadt Rudolstadt 2024 aber fur Wohnungen mit Baujahr 1962 — 1990 und bis 50 m?
Wohnflache bei einfacher/alterer Ausstattung (Kategorie B) eine Mietspanne von 4,25 —
5,25 €/m?, Mittelwert 4,75 €/m? und bei zeitgemaler Ausstattung (Kategorie A) 5,25 —
6,25 €/m?, Mittelwert 5,75 €/m? angegeben. Die Kriterien fur Kategorie A It. Mietspiegel
sind hier zwar formal erflllt (Einbau bestimmter Ausstattungen nach 01.01.1991) — doch
gilt dies bei langzeitig zurtckliegender Modernisierung nach allgemeiner Marktauffassung
haufig nicht mehr als zeitgemaR, da bereits wieder Sanierungsbedarf besteht. Auch ist die
Lage in Grof3kochberg mit deutlich schlechterer Infrastruktur zu beachten.

Nach aktuellen Wohnungsangeboten gibt es fiir GrolRkochberg und Uhlstadt-Kirchhasel
insgesamt nur sehr wenige Vergleichsmieten. Die Mieten liegen bei nur 5 Angeboten
zwischen 4,50 — 7,50 €/m2. In der weiteren Region werden Wohnungen zwischen 4,50
€/m? - 9,00 €/m? angeboten, & rd. 6,85 €/m?, die Mehrzahl befindet sich aber in gréReren
Stadten wie Rudolstadt, Bad Blankenburg.

Ausgehend vom Mittelwert der Mietspiegel-Miete flr Rudolstadt, Kategorie A wird hier
folgende Miete abgeleitet:

Basis 5,75 €/m?

- Lage in GrolRkochberg, die meisten Einrichtungen

sind einige Kilometer entfernt -8 % - 0,46 €/m?
- schlechter OPNV -2% -0,12 €/m?
- Ortsrandlage, ,grines® Umfeld, zeitweise

Verkehrsbelastung, Blick auf Friedhof -2% -0,12 €/m?
- kein eigener PKW-Stellplatz -3% - 0,17 €/m?

- Wohnblock mit 5 Wohnungen im Aufgang - —
Ubertrag 4,88 €/m?
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Ubertrag 4,88 €/m?
- Baujahr ca. 1965, Ausstattung entspricht im

Wesentlichen noch Sanierungszeitpunkt 1995/96 -5% - 0,29 €/m?
- einfache Einbaukiiche vorhanden +5% + 0,29 €/m2
- kein Balkon/Terrasse vorhanden -3% - 0,17 €/m?

- Lage im DG, hoher Anteil Dachschragen, Raum-
héhe unterdurchschnittlich, 1 Durchgangszimmer - 1% - 0,06 €/m?
4,65 €/m?

Diese Miete wird nachfolgend (Pkt. 6.8) als Berechnungsgrundlage angenommen.

6.4 Bewirtschaftungskosten (BK)

Vom Eigentimer/Auftraggeber konnten keine Angaben zu BK gemacht werden. Deshalb
schatzt der Unterzeichner diese nach den Hinweisen der ImmoWertV Anlage 3 bzw. der
II. Berechnungsverordnung in der aktuellen Fassung, der Verordnung zur Berechnung der
Wohnfladche und nach den értlichen Gegebenheiten ein. Die einzelnen Ansatze der BK,
bestehend aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis

sind in der nachfolgenden Tabelle Pkt. 6.8 ersichtlich.

6.5 Liegenschaftszinssatz (LZS)

Durch den Gutachterausschuss gibt es fir Eigentumswohnungen keine Angaben.
Allgemein betragt fur Eigentumswohnungen die mittlere Spanne der LZS 1,5 — 4,5 %.
Daraus ableitend schéatze ich diesen — unter Auswertung der entsprechenden aktuellen
Hinweise in der Fachliteratur und auf das Objekt und die Marktlage bezogen - mit 4,0 %
als marktiblich ein.

(in Anlehnung an Fachinformationen der Wertermittlungsliteratur ,GuG*, Simon/Kleiber, IVD —

Vorschlag fur anzuwendende LZS)

6.6 Restnutzungsdauer (wirtschaftl. RND)

ergibt sich aus der Ublichen GND fur derartige Objekte (nach ImmoWertV 2021 sind flr
Wohnobjekte 80 Jahre vorgegeben), dem Alter des Gebaudes (ca. 60 Jahre) und der
durchgefuhrten, aber bereits langer zurtckliegenden Modernisierungen (in Anlehnung an
das Modell der Verlangerung der RND bei Modernisierungsmal3nahmen nach Anlage 2
ImmoWertV).

wirtschaftl. RND geschatzt: 30 Jahre
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6.7 Bodenverzinsung

Es wird nur der Bodenwertanteil beriicksichtigt, der dem Miteigentumsanteil zuzuordnen

ist.

Bodenwertanteil MEA in € x LZS in % = Bodenverzinsung in €/Jahr

6.8 Ertragswert

eingeschatz-

. . te marktiib-
Einheit/Lage Nutzung Flache liche Miete ERTRAG
[€/n7] [€]
Nr. 5, Dachgeschoss  |Wohnung, einschl. 48,58 m? 4.65 225.00 €
links Kellerraum
Jahresrohertrag 2.711,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten ETW pauschal 360,00 €/WE x 1 -360,00 €
- Instandhaltungskosten 14,00 €/m* x 49 m? -686,00 €
- Mietausfallwagnis 2,0% des Rohertrags -54.00 €
Jahresreinertrag der Bewertungswohnung 1.611,00 €
eingeschatz-
Einheit/Lage Nutzung Anzahl te marktiib- ERTRAG
[€/st.] [€]
Garagenreihe vermietete Stellplatze 13 38,00 494,00 €
Jahresrohertrag 5.928,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten pauschal 15,00 €/St. x 13 -195,00 €
- Instandhaltungskosten pauschal 90,00 €/St. x 13 -1.170,00 €
- Mietausfallwagnis 2,0% des Rohertrags -119,00 €
Jahresreinertrag der Garagenreihe 4.444 .00 €
davon entfallen auf den Miteigentumsanteil:
4.444,00 € 86/1000 382,00 €
Jahresreinertrage gesamt 1.993,00 €
abzgl. Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
Bodenwertanteil 4.660 € LZS = 4,00% -186,00 €
1.807,00 €
Kapitalisierung: (Reinertrag x Vervielfaltiger bei einer wirt. RND von 30
Jahren und LZS von 4,0 %)
Vervielf. = 17,29 31.243,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage 31.243,00 €
zzgl. Bodenwert des Miteigentumsanteil +4.660,00 €
vorlaufiger ERTRAGSWERT 35.903,00 €
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7. Marktanpassung des Ertragswertes

Bei der vorstehenden Berechnung sind durch die Wahl der ortsublichen und nachhaltig
erzielbaren Mieten — unter Beachtung des baulichen Zustandes und der Vermietbarkeit
der Nutzflachen — sowie des marktorientierten Ansatzes des Liegenschaftszinssatzes die
zum Wertermittlungsstichtag fir das Bewertungsobjekt zutreffenden marktbeein-
flussenden Komponenten berticksichtigt. Eine weitere Anpassung kann somit entfallen.
Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert betragt somit rd. 35.900,00 €.

8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
8.1. Reparaturriickstau

Die erforderlichen Reparatur-, Instandsetzungs-, Modernisierungskosten sind als

Minderung zu bertcksichtigen.

Gemeinschaftseigentum

Von den einzelnen Wohnungseigentimern wird regelmafig Hausgeld erhoben, um die
notwendigen InstandhaltungsmaRnahmen durchfihren zu kdnnen. Die vorhandenen
Rucklagen sind It. Angabe aber gering. Mittelfristig stehen umfangreichere Mallnahmen
an, die die Ublichen Instandhaltungen Ubersteigen (z.B. Heizungsanlage, Wasser-
leitungen, Reparatur KelleraulRentreppe, Reparatur der durch aufsteigende Feuchtigkeit
beschadigten Wandbereiche). Mit einem entsprechenden Kostenanteil fir Wohnung 5 ist

zu rechnen.

Sondereigentum

Vor einer Neuvermietung sind einzelne Erneuerungsmafllnahmen (z.B. WC,
Dachflachenfenster, Tir) erforderlich. In der nachfolgenden Tabelle sind sowohl die
MaRnahmen am Gemeinschaftseigentum anteilig als auch am Sondereigentum (z.T. in

abgezinster Weise) enthalten.

siehe nachfolgende Seite 21



liberschldgliche Baukosten entspr. Vergleichswerten
Gebaudeart und -bauweise angepasst)
nach Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel "Baukosten 2018"

(an

eingeschatzter

Gewerke durchschn. Anteil fiir das | eingeschitzte

Baukosten’ Bewertungs- Baukosten

objekt

€/m? NFL % € /m? NFL
Abbr.-/ Rohbauarbeiten 90,00 € 0 0,00 €
Zimmer- und Holzarbeiten 35,00 € 0 0,00 €
Dachdeckerarbeiten 85,00 € 2 1,70 €
Putzarb./Trockenbau 160,00 € 3 4,80 €
Fliesenarbeiten 50,00 € 5 2,50 €
Estricharbeiten 40,00 € 0 0,00 €
Schreinerarbeiten 70,00 € 5 3,50 €
Schlosserarbeiten 35,00 € 5 1,75 €
Fenster 100,00 € 5 5,00 €
Malerarbeiten 85,00 € 10 8,50 €
Bodenbelagsarbeiten 50,00 € 5 2,50 €
Heizungsinstallationen 100,00 € 20 20,00 €
Sanitarinstallationen 100,00 € 20 20,00 €
Elektroinstallationen 100,00 € 10 10,00 €
erhohter Anteil Gemeinschaftseigentum 200,00 € 86/1.000 tel 17,20 €
gesamt 1.300,00 € a7 97,45 €
Wohnflache: rd. 48,58 m?
liberschldgliche Baukosten:

48,58 m? X 97,45 €/m? = 473412 €
zzgl. BNK 6% 284,05 €
gesamt 5.018,17 €
Anpassung auf BST - Index 1,57 = 7.878,53 €
tiberschldgliche Baukosten gerundet 7.900,00 €|

' Die Baukosten-Vergleichswerte enthalten die Baukosten zum Preisstand 112017 incl. MwSt. fiir eine sog.
Vollmodernisierung von Wohngebauden oder (iberwiegend wohngenutzten Gebauden und wurden von den
Verfassern aus einer Vielzahl abgerechneter Projekte ermittelt. Sie sind gewerkebezogen aufgeteilt und auf die
Wohnflache bezogen. Bei dem mit "Vollmodernisierung" bezeichneten MaRnahmenpaket handelt es sich um die
Instandsetzung und Moderisierung aller Bauteile unter Weiterverwendung der tragenden Bauteile des Gebaudes,
d.h. im Wesentlichen des Rohbaus. Die Kosten sind auf die Gebaudeart und erforderlichen bzw.

gebaudespezifischen Mallnahmen angepasst.

9. Verkehrswertableitung und Vergleich

Wie bereits unter Pkt. 4.3 festgestellt, wird der Ertragswert als Basis fiir die Verkehrs-

wertermittlung angenommen.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 35.900,00 €
besondere objektspezifische Merkmale

- Reparaturriickstau - 7.900,00 €
Ertragswert/Verfahrenswert 28.000,00 €
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Die allgemeinen und objektspezifischen Eigenschaften wurden berucksichtigt. Somit
schatze ich den ermittelten Verfahrenswert gerundet mit 28.000,00 € zum Verkehrswert
des Grundstuckes.

Dies entspricht bei einer Wohnflache von 48,58 m? rd. 576,00 €/m2.

Vom Thiringer Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation werden
Vergleichswerte/Kaufpreise — aufgeteilt nach verschiedenen Klassen — und Gebieten
angegeben, so fur Wohnungseigentum im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Weiterverkauf,
Baujahr 1950 — 1990.

Jahr | Trans- Kaufpreis in €/m?
aktionen (Wohnflachenpreis in €/m?)
Median Mittelwert 5. Perzentil 95. Perzentil
2021 33 687 692 188 1.286
2022 33 658 669 210 1.148
2023 26 648 768 217 1.593

Der ermittelte Verkehrswert liegt innerhalb der angegebenen Spannen der Kaufpreise
geringfligig unter dem Mittelwert. Unter Beriicksichtigung der Lage, dem Baualter und
Ausstattung sowie dem Instandhaltungszustand und insbesondere der allgemeinen
Preisentwicklung bis zum Bewertungsstichtag wird der Verkehrswert aber auch anhand
dieser Vergleichszahlen als marktgerecht eingeschatzt.

10. Verkehrswert

Fir die vorstehend bewertete Eigentumswohnung Nr. 5 mit einem MEA von 86/1.000
am Grundstiick Am Kirschgraben 1 in Uhistadt-Kirchhasel, Gemarkung
GroRkochberg, Flurstiick Nr. 213/9 schatze ich den Verkehrswert zum
Wertermittlungsstichtag 23. Januar 2025 auf

28.000,00 €

(i.W. achtundzwanzigtausend)
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Nachbemerkungen

Das Wertgutachten wurde von mir auf der Grundlage der vom Auftraggeber bereit-
gestellten Unterlagen und Angaben, den ortlichen Gegebenheiten und entsprechend der
geltenden Rechtsvorschriften nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet.

Der Sachverstandige

........... 26. Marz 2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt.

Dieses Gutachten steht in ausschlieBlichem geistigen Eigentum und Urheberrecht des
Unterzeichners.

Die Weiterverbreitung, Vervielféltigung und insbesondere gewerbliche Nutzung Dritter des
Gutachtens oder auch Ausziigen daraus ist grundsétzlich untersagt. Eine Haftung bei
Zuwiderhandlung Dritter wird ausgeschlossen.
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Anlage 1/1

Bild 1:
Nordwestansicht
des Wohnhauses

Bild 2:
Sudwestansicht

Bild 3:
KG, gemeinschaft-
liche Heizungsanlage
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Anlage 1/2

Bild 4:
Kellerraum Nr. 5

Bild 5:
Treppenhaus im DG,
Wohnungseingang
Nr. 5

Bild 6:
Wohnung Nr. 5
Wohnraum
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Anlage 1/3

Bild 7:
wie vor, Kliche

Bild 8:
zweiter Wohnraum

Bild 9:
wie vor, Bad
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Anlage 1/4

Bild 10:
gemeinschaftlicher
Trockenboden im DG

Bild 11:
Garagenreihe,
Gemeinschaftseigentum
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Anlage 2

Geographische Einordnung
des Bewertungsgrundstiickes
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Lageplan

Gemarkung: GroBRkochberg
Flurstiick Nr.: 2778/3
MaRstab: unmafstablich

2um Schinds attey




