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Schwarzburger Strafte 37, 07407 Rudolstadt

Amtsgericht Rudolstadt Telefon 03672 4804543
Telefax 03672 4804544

Marktstrafte 54 Mobil 0151 17885108

07407 Rudolstadt Mail info@matz-immobilienbewertung.de
Internet www.matz-immobilienbewertung.de

Datum:  23.05.2023
Az. des Gerichts: K102 /22
Az. des Sachverst.: 2023 100

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit
einem Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil, bestehend aus sieben
Wohneinheiten, einer Gewerbeeinheit, einem Nebengebaude sowie
Auldenanlagen bebauten Grundstucks in
07407 Rudolstadt, Kirchgasse 7

Mehrfamilienhaus mit Misc (Sudostansicht) Nebengebaude (nicht ausgebaut)

Im Zwangsversteigerungsverfahren mit angeordneter Zwangsverwaltung

Glaubiger: Schuldner:

siehe gesonderter Schriftsatz siehe gesonderter Schriftsatz
Az. des Gerichts: K102/ 22

Ausfertigung Nr.: [1]
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten zzgl. 14 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzungen Erlauterungen

AA AuBenanlagen

ALKIS Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem
AS Ausstattungsstandard
aWF anrechenbare Wohnflache
BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

Bj. Baujahr

BoG Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
BORIS-TH Bodenrichtwert-Informationssystem Thiringen
BPI Baupreisindex

BRW Bodenrichtwert

BWK Bewirtschaftungskosten
DG Dachgeschoss

DoGa Doppelgarage

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

GBA Grundbuchauszug

G&F Gebaude- und Freiflache
GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl

HP Hochparterre

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
JRoE Jahresrohertrag

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschoss

LSZ Liegenschaftszins

LZS Liegenschaftszinssatz
LWF Landwirtschaftsflache
MZ-G Mehrzweckgebaude

NF Nutzungsflache

NG Nebengebaude

NGF Netto-Grundflache

NHK Normalherstellungskosten
NK Nebenkosten

NKM Netto-Kaltmiete

Nutzb.F nutzbare Flache

0 Odland

oG Obergeschoss

Prod-G Produktionsgebaude

SWF Sachwertfaktor

SW-RL Sachwertrichtlinie

UG Untergeschoss

VG Vollgeschosse

vgl. vergleiche

WE Wohneinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WEH Wochenendhaus

WF Wohnflache

WNuF Wohn-/Nutzungsflache
WaFI Waldflache

WH Wohnhaus

ZB Zwischenbau

ZFH Zweifamilienhaus
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2

a)
b)

Vorblatt

Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

Name/Anschrift des bevollmachtigten Schornsteinfegers:
Bezirksschornsteinfegermeister Uwe Trinks, Am Gansebach 47, 07407 Rudolstadt

Durch das Amtsgericht Rudolstadt wurde per Beschluss vom 13.01.2023, Aktenzeichen K 102/22, eine
Zwangsverwalterin bestellt, Name/Adresse siehe gesonderter Schriftsatz.

Das Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil ist bis auf die Wohneinheit 06 im 2. Obergeschoss
(unentgeltliche Nutzung durch ein Familienmitglied eines Miteigentiimers - Mietvertrag liegt nicht vor)
vermietet, Mieterliste siehe gesonderter Schriftsatz.

Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Gewerbeeinheit.

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht geschatzt wurden.
Es liegt kein Energieausweis vor.

Wert der beweglichen Gegenstande
Der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG), ist — soweit
moglich — unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Es sind keine beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, vorhanden.
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3 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Die nachstehende Tabelle enthalt eine Zusammenfassung der wesentlichen Wertermittlungsansatze und
Wertermittlungsergebnisse zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023.

Mehrfamilienhaus Nebenaebiude
mit gewerblichem Anteil 9
Gebaudedaten
Bruttogrundflache (BGF) 947,60 m? 176,49 m?
anrechenbare Wohnflache (WF) 479,86 m?
Baujahr (fiktiv) 1900 (1988) 1950 (1973)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 10 Jahre
marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete J 6,45 €/m* WF -
Jahresrohertrag gesamt 37.026,00 €
. 8.847,84 €
Bewirtschaftungskosten (entspricht 23,90 %)
Jahresreinertrag 28.178,16 €
Liegenschaftszinssatz 3,5 %
Bodenwert 54.166,00 €
vorlaufiger Ertragswert 601.916,46 €
vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) 804.194,50 €
besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale
e Baumaéngel/Bauschaden/ - 15.000,00 €
unterlassene Instandhaltungen 2.000.00 €
e Ehemaliges Garagengebaude T ’
e Underrent durch Mindermieten -3649,15¢€
Ertragswert 581.267,31 €
Ertragsfaktoren
relativer Wert je m? WNuF rd. 1.210 €/m*> WF
Wert/Rohertrag rd. 15,7
vorlaufiger Sachwert = zur Ergebniskontrolle (ohne
Marktanpassung unter Berlcksichtigung der besonderen 783.545,35 €
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)
Marktwert (Ertragswert) 581.000 €

Az. des Gerichts: K 102/ 22
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4 Allgemeine Angaben

4.1 Besondere Hinweise in der Wertermittlung

Auftrag / MaRgaben des Auftraggebers

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichtes Rudolstadt vom 13.01.2023, ausgefertigt am 10.02.2023, ist zur
Vorbereitung des Versteigerungstermins der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes zu schatzen. Als
Sachverstandiger wurde der Unterzeichner bestellt.

Fir den Ortstermin am 28.03.2023 wurden die Prozessparteien durch Einwurf-Einschreiben vom 09.03.2023
fristgerecht eingeladen.

Am 28.03.2023 konnte das Bewertungsobjekt in 07407 Rudolstadt, Kirchgasse 7 durch den Sachverstandigen,
Teilnehmer It. gesondertem Schriftsatz, hinsichtlich der in den besichtigten Bereichen vorherrschenden
Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt werden.

Besonderheiten der Inmobilie
Die Immobilien Kirchgasse 5 und 7 sind baulich durch ein gemeinsames Treppenhaus und die gemeinsam
genutzte Heizungsanlage, befindlich im Dachgeschoss Haus Kirchgasse 5, verbunden.

Die Wohneinheit Nr. 1 im Erdgeschoss der Immobilie Kirchgasse 5 geht in Teilbereichen (Schlafzimmer, Bad)
in die Immobilie Kirchgasse 7 Uber.

Wesentliche Annahmen

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) gemalR § 194 BauGB. Das Gutachten wurde auf der Basis der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur
ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) erstellt.

Wenn fir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die
nicht nach der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei der Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung
von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat
erforderlich ist.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens standen noch keine von den Gutachterausschissen und/oder
anderen Quellen nach den neuen und verbindlichen Modellen abgeleiteten Daten zur Verfigung.

Um die Modellkonformitat zu gewahrleisten, kommen die zur Verfugung stehenden, veroffentlichten Daten zur
Anwendung. Die Ubergangsfrist endet am 31.12.2024.

Wert der beweglichen Gegenstande
Der Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG), ist — soweit
moglich — unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Es sind keine beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, vorhanden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 ImmoWertV 21) sind Grundstlicksmerkmale, die
den Marktwert eines Grundstiicks beeinflussen. Diese kénnen beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktublich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sein.

1. Zum Ortstermin waren folgende Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltungen ersichtlich:

e Wandrisse im Treppenhaus
o aufsteigende Feuchtigkeit im Treppenhaus und in der Gewerbeeinheit (Nr. 2) im Erdgeschoss im
vorderen Bereich
Ein  wirtschaftlich und vernlnftig handelnder Marktteilnehmer wird die vorab genannten
Baumangel/Bauschaden kurzfristig reparieren bzw. ausbessern (lassen), um Folgeschaden zu vermeiden.

Hinweis: Fir die Beurteilung der Risse am Gebaude wird empfohlen, einen Bauschadenssachverstandigen
hinzuzuziehen. Bezuglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung.
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Zur Begutachtung der vorgenannten besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale durch einen
Bauschadensachverstandigen und deren Beseitigung wird ein pauschaler Kostenansatz i.H.v. 15.000 € in
Abzug gebracht.

Sollten dariber hinaus Sanierungen, entsprechend der Einschatzung durch den
Bauschadenssachverstandigen, notwendig werden, ist das Gutachten entsprechend anzupassen.

2. Ehemaliges Garagengebaude

Das vor dem Nebengebaude befindliche ehemalige Garagengebdude befindet sich in einem einfachen
baulichen Zustand und stellt hinsichtlich herausragender Eisentrdger eine Gefdhrdung dar (siehe
Fotodokumentation).

Fur die Behebung der Gefdhrdung durch die herausragenden Eisentrager erfolgt ein pauschaler
Kostenabzug i.H.v. 2.000 € in den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen.

3. Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

Die vertraglich vereinbarten Mieten liegen Uberwiegend unter den marktiblich erzielbaren Mieten. Mit
entsprechender Anklndigungsfrist ist eine 20 %ige Mieterhéhung maglich. GemaR § 558 Abs. 3 BGB darf
sich die Miete innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhdhen.

In den Wohneinheiten 03, 07, 09, 12 wird die marktiblich erzielbare Miete durch Mieterh6hungen geman
§ 558 Abs. 3 BGB erst nach drei weiteren Jahren nach Durchflihrung der ersten Mieterhdhung erreicht. In
der nachfolgenden Aufstellung sind die kapitalisierten Mindermieten (Summe 3.649,15 €) zusammengestellit.

zu 3.) Aufstellung - Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

WE 03 WE 07 WE 09 WE 12
Wohnflache in m? 76,00 60,00 86,50 45,00
IST-Miete in €/m? WF 5,00 5,11 5,20 5,00
Miete nach Mieterhéhung (20%) in €/m* WF 6,00 6,13 6,24 6,00
Underrent (Mindermiete) in €/m? WF 0,45 0,32 0,21 0,45
Underrent (Mindermiete) pro Monat in €/m? WF 34,20 2417 15,96 34,20
Underrent (Mindermiete) pro Jahr in €/ m* WF 410,40 290,02 191,52 410,40
Barwertfaktor zur Kapitalisierung (fur 3 Jahre) 2,802 2,802 2,802 2,802
Mindereinnahmen (iiber 3 Jahre kapitalisiert) in € 1.149,94 812,62 536,64 1.149,94
Summe: 3.649,15 €
Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
e Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.000,00 €
e ehemaliges Garagengebaude - 2.000,00 €
e Underrent durch Mindermieten - 3.649,15 €
Summe: = - 20.649,15 €
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4.2 Angaben zum Bewertungsgegenstand

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

4.3 Angaben zum Auftrag

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

I - tifizierter

Sachverstandiger fir Immobilien-
bewertung (DIN EN ISO/IEC
17024:2012), ZIS Sprengnetter
Zert (S), Sachverstandigenburo
matz
IMMOBILIENBEWERTUNG,
ausgeflhrte Arbeiten:

Umfang der Besichtigung:

Eigentimer:

Grundstuck, bebaut mit einem einseitig angebauten Mehrfamilienhaus
mit gewerblichem Anteil, einem Nebengebaude sowie Aulienanlagen.

Anmerkung: Gemal der Eintragung im Baulastenverzeichnis der Unteren
Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt wird das
Bewertungsgrundstiick, Flurstick 753 (Kirchgasse 7) sowie das
Grundstuck, Flurstiick 754 (Kirchgasse 5) bauordnungsrechtlich als ein
Baugrundstlick beurteilt.

07407 Rudolstadt, Kirchgasse 7

Amtsgericht Rudolstadt,
Grundbuch von Rudolstadt, Blatt 4275, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Rudolstadt,

Flur 3, Flurstlck 753,
Gebaude- und Freiflache, Kirchgasse 7 Grole: 511 m?

und zur Auftragsabwicklung

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Rudolstadt vom 13.01.2023,
ausgefertigt am 10.02.2023, ist der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes zu schatzen.

28.03.2023
28.03.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
28.03.2023

(siehe gesonderten Schriftsatz)
sowie der Sachverstandige

Aktenanlage;

Fertigung von Schreiben, Texten, Anlagen;

Beantragung schriftlicher Auskiinfte aus 6ffentlichen Registern;
Fotodokumentation

Das Bewertungsgrundstick sowie die aufstehende Bebauung wurden
durch den Sachverstdndigen von aul’en und innen hinsichtlich der
vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt.

Von den acht Einheiten in der Immobilie konnten die Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss, die Wohneinheit 07 im 2. OG sowie die Wohneinheit 12 im
DG besichtigt werden.

Die nicht besichtigten Wohneinheiten sind mit den besichtigen
Wohneinheiten vergleichbar, da sie zeitgleich saniert wurden und
dementsprechend Uber eine ahnliche Ausstattung verfliigen.

Uber die Besichtigung der vergleichbaren Einheiten konnte ein
ausreichender Eindruck vom Bewertungsobjekt erlangt werden. Die
Erkenntnisse aus der Innenbesichtigung der vergleichbaren Einheiten
werden auf die nicht besichtigten Wohneinheiten Ubertragen.

Die Beschreibungen im Gutachten beruhen auf den Unterlagen des
Auftraggebers sowie den Erhebungen des Gutachters.

Die zum Ortstermin erkennbaren Baumangel und Bauschaden werden
unter Punkt 4.1 erlautert.

Lt. vorliegendem Grundbuchauszug

Az. des Gerichts: K 102/ 22
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4.4 Grundlagen der Wertermittlung

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfiigung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.02.2023;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.09.2022;

e Auskunft zu Flurbereinigungsverfahren vom 15.09.2022;

o Festsetzung des Einheitswerts zum 01.01.1999, ausgefertigt am 27.09.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:
e Ubersichtskarten und Luftbilder (lizenziert von: Geoport);
e Auszige aus dem Liegenschaftskataster im Mal3stab ca. 1 : 1000 (Quelle: geoportal-th.de);
e Bodenrichtwertinformation des oértlich zustandigen Gutachterausschusses zum Stichtag 01.01.2022
(lizenziert: geoportal-th.de);

e Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft und Bodenschutz, schriftliche
Auskunft vom 15.05.2023 aus dem Thuringer Altlasteninformationssystem (THALIS);

o Stadtverwaltung Rudolstadt, FD Stadtplanung und Stadtentwicklung, schriftliche Auskunft vom
23.02.2023 zum Bauplanungsrecht;

e Zweckverband flir Wasserversorgung u. Abwasserbeseitigung fir die Stadte und Gemeinden des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt, schriftliche Auskunft vom 20.02.2023 zur abgabenrechtlichen
Situation und zu geplanten Vorhaben,;

Einsichten in den Bauakten im Stadtarchiv Rudolstadt

Mieterliste, Stand 02/2023

Erstellung Gebaudeumriss zur Flachenplausibilisierung

sonstige Bewertungsdaten aus der im Punkt 11.2 aufgefiihrten Fachliteratur
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5 Lagebeschreibung / rechtliche Situation

5.1 Lageeinschatzung

Makrolage

Die Mittelstadt Rudolstadt liegt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt des Bundeslandes Thiringen und befindet
sich ca. 40 km sudwestlich von Jena bzw. rd. 46 km siidostlich der thiringischen Landeshauptstadt Erfurt.
Rudolstadt Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Ostthiiringen die Teilfunktion eines Mittelzentrums mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums.

Rudolstadt ist an die B85, B88 und B90 angebunden. Der nachstgelegene internationale Verkehrsflughafen ist
der Flughafen Erfurt-Weimar. In Rudolstadt gibt es mehrere Bahnhofe mit Anbindung an den Regional- und
Fernverkehr. Der 6ffentliche Nahverkehr bietet ein Busnetz mit mehreren Verbindungen ins Umland.

Laut dem Statistischen Bundesamt hat Rudolstadt rd. 24.400 Einwohner (Stand: 2021; seit 2011: - 6,0 %).
Empirica-Regio prognostiziert fiir den Zeitraum 2022 bis 2035 einen weiteren Bevolkerungsriickgang in Héhe
von 12,7 %. Die Arbeitslosenquote betrug im Gesamtjahr 2022 laut Empirica-Regio in Saalfeld-Rudolstadt
5,7 % (zum Vergleich: Thuringen 5,6 % und Deutschland: 5,4 %). WIGeoGis veroffentlicht fir Rudolstadt im
Jahr 2020 einen deutlich unterdurchschnittlichen Kautkraftindex von 89,5 Punkten und einen leicht
Uberdurchschnittlichen Zentralitatsindex fiir den Einzelhandel von 105,5 Punkten (zum Vergleich: Deutschland
100 Punkte). Nach dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale Infrastruktur verfligen
in der Gemeinde 95,0 % der Haushalte Uber eine Breitbandversorgung von mindestens 50 Mbit/s.

Gemal gutachterlicher Einschatzung handelt es sich um eine mittlere Makrolage.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der historischen Altstadt von Rudolstadt, ca. 300 m in nérdlicher
Richtung vom Marktplatz entfernt. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich durch wohnwirtschaftliche Objekte
sowie Gebaude unterschiedlicher Nutzungsarten in geschlossener und offener Bauweise aus. Bei der
Objektbesichtigung waren moderate Verkehrsimmissionen festzustellen.

Es besteht eine glinstige OPNV-Anbindung durch Bus und Regionalbahn. Der Anschluss an den
Individualverkehr ist maRig. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Strallenraum wird als angespannt beurteilt.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind im direkten Umfeld vorhanden. Soziale und o6ffentliche Einrichtungen
(Kitas, Schulen, Arzte etc.) sind in der Umgebung sehr gut verfiigbar. Erholungs- und Freizeitméglichkeiten
sind fuRlaufig erreichbar.

Gemal gutachterlicher Einschatzung handelt es sich um eine nachgefragte und gute Mikrolage in Rudolstadt.
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5.2 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Flurbereinigungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom

10.02.2023 vor.

Hiernach sind in Abteilung 1l des Grundbuchs von Rudolstadt, Blatt 4275

folgende Eintragungen vorhanden (vgl. Punkt 6.2 ab Seite 14):

Ifd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und
Mitbenutzungsrecht);

Ifd. Nr. 2: Sanierungsverfahren wird durchgeflhrt;

Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk;

Ifd. Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

In Abteilung Il des Grundbuchs steht unter der Ifd. Nr. 2 folgender Eintrag:
Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am 05.12.1997.

Erlduterung: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet
“Altstadt Rudolstadt”. Ziel der Sanierung im Sanierungsgebiet ist die
Umsetzung und Weiterentwicklung der bestatigten Rahmenplane in den
entsprechenden Geltungsbereichen, welche im Ergebnis vorbereitender
Untersuchungen im Plangebiet entstanden. Das Sanierungsziel liegt vor
allem in der Starkung der Attraktivitat ausgewahlter Bereiche als Wohn- und
Wirtschaftsstandort.

Das bedeutet fUr die Eigentimer eine erweiterte Genehmigungspflicht, aber
auch die Mdglichkeit der Inanspruchnahme steuerlicher Vergunstigungen
bei Einhaltung der vorgegebenen Regularien.

Die Sanierung wird im einfachen Verfahren, ohne Anwendung der §§ 152
— 155 BauGB, durchgefiihrt. Ausgleichsbetrage nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens fallen dementsprechend nicht an.

Wertrelevanz: keine

Gemaly der schriftichen Auskunft durch das Thiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation, Flurbereinigungsbereich Gera,
vom 15.09.2022 ist das Bewertungsgrundsttick in kein
Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte,
Verunreinigungen sind nach Befragung im Ortstermin nicht bekannt.

Diesbezliglich  wurden keine  weiteren  Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Daruber hinaus sich ergebende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

5.3 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten:

Gemal schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saalfeld - Rudolstadt
vom 26.09.2022 ist das Bewertungsgrundstick mit einer Eintragung im
Baulastenverzeichnis der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt belastet.

Inhalt der Eintragung:

Ifd. Nr. 1: Das Bewertungsgrundstiick, Flurstiick 753 (Kirchgasse 7) sowie
das  Grundstlick, Flurstick 754  (Kirchgasse 5) werden
bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstick beurteilt.

Erlauterung: Bei einer Vereinigungsbaulast werden die vereinigten
Flurstiicke baurechtlich so behandelt, als wenn die Grenzen zwischen
ihnen nicht bestehen wirden.

Die Vereinigungsbaulast sichert die innere ErschlieRung des vereinigten
Grundstucks und in erforderlichen Teilbereichen die gemeinsame Nutzung
der Immobilien Kirchgasse 5 und 7 ab (Treppenhaus,
Waschmaschinenraume, Heizung).
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Altlasten:

Denkmalschutz:

Gemal schriftlicher Auskunft durch das Landratsamt Saalfeld —
Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft und Bodenschutz, vom
15.05.2023, ist das Bewertungsgrundstick nicht als
Altlastenverdachtsflache im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG im Thiringer
Altlasteninformationssystems (ThALIS) registriert.

Das Objekt befindet sich im Denkmalensemble ,Kernstadt Rudolstadt"
nach § 2 Abs. 2 ThirDSchG. Es handelt sich nicht um ein Kulturdenkmal
(Einzeldenkmal).

Das Grundstuck liegt in einem archologischen Relevanzgebiet, zudem
ist vom Grundstiick Kirchgasse 7 ein verwahrtes Bodendenkmal (Keller)
entsprechend § 2 Abs. 7 ThirDschG bekannt.

Bei zukinftigen Bodeneingriffen muss mit dem Auftreten von
Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstande, Steinwerkzeuge
u.a.) sowie Befunden (auffallige Haufungen von Steinen, markante
Bodenverfarbungen, Mauerreste) gerechnet werden.

Sofern Eingriffe in den Boden geplant sind, ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehdérde ein  Antrag auf Denkmalschutzrechtliche
Erlaubnis zu stellen.

Quelle: Schriftliche Auskunft durch Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt, SG
Denkmalschutz vom 03.05.2023.

Far unter Denkmalschutz stehende Gebaude ergeben sich in der Regel
steuerliche Vorteile, so z. B. die Sonderabschreibungsmaoglichkeiten fur
(Bau-)Kosten, die der Erhaltung des Denkmals dienen. Weiter bestehen
u. U. Moglichkeiten der Inanspruchnahme von Férdergeldern. Darlber
hinaus erfahren gut sanierte denkmalgeschitzte Objekte haufig einen
Imagegewinn. Diesen Vorteilen stehen regelmalig Nachteile (u.a.
Erhaltungsverpflichtungen, Nutzungs- und Verfligungsbeschrankungen
sowie Vorkaufsrechte) entgegen.

Bericksichtigung in der Wertermittlung: Im vorliegenden Fall wird nach
Abwagung der Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes von einer
wertneutralen Eintragung ausgegangen.

5.4 Bauauflagen, Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen

Bauauflagen, Baubehdrdliche Beschrankungen/Beanstandungen sind entsprechend der durchgefihrten

Recherchen nicht bekannt.

5.5 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rudolstadt weist den Bereich des
Bewertungsgrundstlicks als Wohnbauflache gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
aus.

Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiickes liegt kein Bebauungsplan
vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Altstadt
Rudolstadt mit Schlossbezirk”, der Gestaltungssatzung ,Altstadt
Rudolstadt‘ sowie im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Ostliche
Altstadt Rudolstadt mit Bereichen noérdlich der Stiftsgasse und siidlich der
Mauerstrale“.

Ziel der Sanierung im Sanierungsgebiet ist die Umsetzung und
Weiterentwicklung der bestatigten Rahmenplane in den entsprechenden
Geltungsbereichen, welche im Ergebnis vorbereitender Untersuchungen im
Plangebiet entstanden. Das Sanierungsziel liegt vor allem in der Starkung
der Attraktivitdt ausgewahlter Bereiche als Wohn- und Wirtschaftsstandort.
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Das bedeutet fiur den Eigentimer eine erweiterte Genehmigungspflicht,
aber auch die Mdoglichkeit der Inanspruchnahme steuerlicher
Vergunstigungen bei Einhaltung der vorgegebenen Regularien.

Die Sanierung wird im einfachen Verfahren, ohne Anwendung der §§ 152
— 155 BauGB, durchgefiihrt. Ausgleichsbetrage nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens fallen dementsprechend nicht an.

Quelle: Schriftliche Auskunft durch die Stadtverwaltung Rudolstadt, FD Bau
und Umwelt vom 23.02.2023.

5.6 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und
dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

5.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage und Abgaben fir
ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Strallenausbaubeitrage: Gemal der schriftlichen Auskunft durch die Stadtverwaltung Rudolstadt,
FD Stadtplanung und Stadtentwicklung vom 10.03.2023 ist das
Bewertungsgrundstiick voll erschlossen: Es bestehen keine offenen
Forderungen fiir Erschlielungs- oder Ausbaubeitrage nach den Thiringer
Kommunalabgabengesetz oder Baugesetzbuch seitens der Stadt
Rudolstadt.

Mit dem Zehnten Gesetz zur Anderung des Thiiringer Kommunal-
abgabengesetzes vom 10. Oktober 2019 hat der Gesetzgeber die
Strallenausbaubeitrédge rickwirkend zum 1. Januar 2019 abgeschafft.

Damit werden alle StralRenausbaumalnahmen, die von den Gemeinden
seit dem 1. Januar 2019 begonnen wurden und kinftig durchgefihrt
werden, nicht mehr Uber Straflenausbaubeitrdge von den betroffenen
Grundstuckseigentimern mitfinanziert.

Mittelfristig sind seitens der Stadt Rudolstadt keine weiteren
Bauaktivitaten geplant.

Abwasseranschlussgebuhren: Gemall der schriftichen Auskunft durch den Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung fiir Stadte und Gemeinden
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt vom 20.02.2023 ist der Beitrag fur
den Anschluss an die zentrale Entwasserungseinrichtung bezahlt. Es sind
keine offenen Forderungen vorhanden.
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6 Grundsticks- und Gebaudebeschreibung

6.1 Vorbemerkungen zur Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

Eine wertbeeinflussende Berlicksichtigung evil. vorhandener Altlasten kann ausschlief3lich nur durch die
Heranziehung eines weiteren Sachverstandigen erfolgen. Baumangel und -schaden werden insoweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung erkennbar sind. Es erfolgt
keine Bauschadensbegutachtung bzw. Offnung von Bauteilen. Hierzu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen erforderlich. Bezlglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung. Die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf die Wertermittlung werden daher nur pauschal berticksichtigt.

Tiefergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende
Baumaterialien werden nicht durchgefiihrt. Sollten im Gutachten Kosten fir Sanierungen oder
Modernisierungen Bericksichtigung finden, werden auch diese pauschal und ohne differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung ermittelt.

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die Wertermittlung wird zudem auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht gepriift. Bei der Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Zubehor ist kein Bestandteil der Wertermittlung.

6.2 Bewertungsgegenstand gemal Grundbuch

Vorbemerkung

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die
bewertungsrelevanten Informationen fiir das oder die Grundstiicke bzw. grundstiicksgleichen Rechte, die
Gegenstand der angestellten Wertermittlung sind.

Angaben gemaR Grundbuch

Grundlage / Quelle: Grundbuchauszug vom 10.02.2023 (unbeglaubigte Abschrift)
Grundbuchamt (Amtsgericht): Rudolstadt

Grundbuch von: Rudolstadt

Blatt: 4275

Bestandsverzeichnis (BV):

Ifd. Nr. | bisherige
der Ifd. Nr. Flache
Grund- des Gemarkung Flur | Flurstiick(e) Lage, Nutzungsart etc. (m?)
stiicke Grund-
sticks
1 Rudolstadt 3 753 Gebaude- und Freiflache, 511
Kirchgasse 7
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.

Abteilung I:
Ifd. Nr. Taq der
Ifd. Nr. | Eigentiimer der Grundstiicke Eintr% un
im BV gung
1b) r 1 30.09.2003
(siehe gesonderter Schriftsatz)
1c)
(siehe gesonderter Schriftsatz)
|
(siehe gesonderter Schriftsatz)
Abteilung II:

Ifd. Nr. Ifd. Nr. der
der betroffenen i
Eintra- Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
gungen | Bestandsverz.

1 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht)

2 1 Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt, eingetragen am 05.12.1997

3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K

103/22); eingetragen am 15.09.2022.
4 1 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: L 2/23);
eingetragen am 24.01.2023.

Erlauterung zu den Eintragungen in Abteilung II:
zu Ifd. Nr. 1: GemaR Mitteilung zum Ortstermin sind die Berechtigten verstorben. Wertrelevanz: keine.

zu Ifd. Nr. 2: Das Bewertungsobjekt befindet sich im formlich festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt
Rudolstadt. Vgl. dazu die ausfihrlichen Erlauterungen unter Punkt 5.5 auf Seite 12.

zu Ifd. Nr. 3 und 4: Das vorliegende Gutachten dient der Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins. Dem
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine
Wertbeeinflussung zugemessen.

Abteilung IlI:

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in der Wertermittlung
grundsétzlich nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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6.3 Beschreibung des Grundstiicks

Nutzungsart: Wohnwirtschaftlich genutztes Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
mit gewerblichem Anteil, bestehend aus sieben Wohneinheiten, einer
Gewerbeeinheit, einem Nebengebaude sowie Auflenanlagen

Grole: It. Grundbuchauszug Blatt 4275 > 511 m?

Grundstuickslangen mittlere Breite: ca. 13 m

bzw. —tiefen: mittlere Tiefe: ca.42m

Zuschnitt: unregelmafige Grundstlcksform

Topografie: bebaute Flache > eben
ndrdliche Grundstiicksflache - starke Hanglange (11 m Héhenunterschied auf

einer Lange von 23 m)

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation wird insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. in die Bodenrichtwerte
eingeflossen ist.

Zuwegung: offentlich gesicherte Zuwegung Uber die Kirchgasse aus sudlicher Richtung

Umwelteinflisse: Bei der derzeitigen wohnwirtschaftlichen Nutzung sind

Umweltbeeintrachtigungen augenscheinlich nicht erkennbar.

6.4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Die folgende Gebaudebeschreibung ist als ein beschreibender Teil der Wertermittlung zu verstehen und erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf die dominierenden
Merkmale auf Grundlage der Ortsbesichtigung im derzeitigen Zustand des Objektes und den Informationen des
Auftraggebers/Eigentiimers. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Auskiinften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die Gebaudebeschreibung erfasst die fiir die
Bewertung wesentlichen Faktoren.

6.4.1 Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil — Baubeschreibung
Objektart: Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil, einseitig angebaut
NHK-Typ 5.1; 75 % Wohnen
Baujahr: Ursprungsbau ca. 16. Jahrhundert; 1998/1999: umfassende und
durchgreifende Sanierung und Neuordnung der Immobilie
Bauweise: Erdgeschoss > Massivbauweise

Obergeschoss - Fachwerkbauweise mit ausgemauerten Gefache

AuRenansicht: Sockel farbig abgesetzt; Fassade verputzt; Fensterfaschen mit

Holzumrandung

Grole: Bruttogrundflache - rd. 948 m? (vgl. Anlage 09)
anrechenbare Wohnflache - rd. 480 m? (vgl. Anlage 10)
Nutzung: Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss sowie die Wohneinheiten in der

Immobilie sind bis auf die WE 06 im 2. OG vermietet.

Hinweis: Die WE 06 im 2. OG links wird durch ein Familienmitglied eines
Miteigentimers unentgeltlich genutzt. Ein Mietvertrag liegt nicht vor.

Unterkellerung:

Anzahl der Vollgeschosse
(ohne KG/DG):

Dachgeschoss:

Spitzboden:

teilweise unterkellert

4 (Erdgeschoss; 1., 2., 3. Obergeschoss)

wohnwirtschaftlich ausgebaut

nicht vorhanden
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Dach: Dachform - Satteldach mit Aufbauten
Eindeckung > Ziegel
Dammung - voll gedammt;

Fassade: Sockel farbig abgesetzt; Fassade verputzt, nicht zusatzlich gedammt
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Baujahr 1999
Deckenkonstruktion: KG / EG - Massivdecke

zwischen den Obergeschossen - Holzbalkendecken
Aulentreppen: keine
Gebaudezugange: aus sudlicher Richtung - (ber seitlichen Hauseingang

aus nordlicher Richtung - ber Treppenhaus

Innentreppen: Massivtreppe mit Holzauflage, Zwischenpodeste gefliest;

Besonderheit: gemeinsam genutztes Treppenhaus mit dem Gebaude
Kirchgasse 5

Elektroinstallation: baujahrestypisch, zeitgemaf}
Abwasserentsorgung: Uber offentlichen Abwasserkanal
Heizung: zentrale Heizungsanlage;

Hinweis: Gemeinsam mit der westlich angrenzenden Immobilie genutzte
Heizungsanlage, befindlich im Dachgeschoss Gebaude Kirchgasse 5.
Typ: Gas-Brennwert-Therme, Fa. Viessmann

Warmwasser-Bereitung: Uber Heizungsanlagen

erneuerbare Energien: keine

Besondere Bauteile: Balkonanlage auf der Gebaudertckseite
Besondere Einrichtung: keine

Besonnung und Belichtung: gut

Baumangel / Bauschaden: siehe Punkt 6.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundrisskonzeption: baujahrestypisch, zeitgemaf

Modernisierungen: 1998/1999: umfassende und durchgreifende Sanierung und Neuordnung
der Immobilie

Ausstattung: mittel

Allgemeinzustand: Die Immobilie befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Es ist ein

geringer Sanierungs- und Modernisierungsbedarf erkennbar.

6.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (vgl. § 8 ImmoWertV 21) sind Grundsticksmerkmale, die
den Marktwert eines Grundstiicks beeinflussen. Diese kdnnen beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktublich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sein.

1. Zum Ortstermin waren folgende Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltungen ersichtlich:

¢ Risse an mehreren Stellen am Gebaude
e Risse an der Wand im Treppenhaus
e aufsteigende Feuchtigkeit im Treppenhaus und in der Gewerbeeinheit Nr. 2 im Erdgeschoss im
vorderen Bereich
Ein  wirtschaftlich und vernlnftig handelnder Marktteilnehmer wird die vorab genannten
Baumangel/Bauschaden kurzfristig reparieren bzw. ausbessern (lassen), um Folgeschaden zu vermeiden.

Hinweis: Fir die Beurteilung der Risse am Gebdude wird empfohlen, einen Bauschadenssachverstéandigen
hinzuzuziehen. Bezuglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung.
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Zur Begutachtung der vorgenannten besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale durch einen
Bauschadensachverstandigen und deren Beseitigung wird ein pauschaler Kostenansatz i.H.v. 15.000 € in
Abzug gebracht.

Sollten dariber hinaus Sanierungen, entsprechend der Einschatzung durch
Bauschadenssachverstandigen, notwendig werden, ist das Gutachten entsprechend anzupassen.

den

2. Ehemaliges Garagengebaude

Das vor dem Nebengebaude befindliche ehemalige Garagengebdude befindet sich in einem einfachen
baulichen Zustand und stellt hinsichtlich herausragender Metalltrdger eine Gefahrdung dar (siehe
Fotodokumentation).

Fur die Behebung der Gefahrdung durch die herausragenden Metalltrager erfolgt ein pauschaler
Kostenabzug i.H.v. 2.000 € in den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen.

3. Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

Mit entsprechender Ankindigungsfrist ist eine 20 %ige Mieterhéhung moglich. Gemal § 558 Abs. 3 BGB
darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhdhen.

In den Wohneinheiten 03, 07, 09, 12 wird die marktiblich erzielbare Miete durch Mieterh6hungen geman §
558 Abs. 3 BGB erst nach drei weiteren Jahren nach Durchfiihrung der ersten Mieterh6hung erreicht. In
der nachfolgenden Aufstellung sind die kapitalisierten Mindermieten (Summe 3.649,15 €)
zusammengestellt.

zu 3.) Aufstellung - Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

WE 03 WE 07 WE 09 WE 12
Wohnflache in m? 76,00 60,00 86,50 45,00
IST-Miete in €/m? WF 5,00 5,11 5,20 5,00
Miete nach Mieterhéhung (20%) in €/m? WF 6,00 6,13 6,24 6,00
Underrent (Mindermiete) in €/m* WF 0,45 0,32 0,21 0,45
Underrent (Mindermiete) pro Monat in €/m? WF 34,20 2417 15,96 34,20
Underrent (Mindermiete) pro Jahr in €/m* WF 410,40 290,02 191,52 410,40
Barwertfaktor zur Kapitalisierung (fir 3 Jahre) 2,802 2,802 2,802 2,802
Mindereinnahmen (uiber 3 Jahre kapitalisiert) in € 1.149,94 812,62 536,64 1.149,94
Summe: 3.649,15 €
Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
e Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.000,00 €
¢ ehemaliges Garagengebaude - 2.000,00 €
e Underrent durch Mindermieten - 3.649,15 €
Summe: = - 20.649,15 €

6.4.3 AuBenanlagen

Ver- /Entsorgung: Gas-, Wasser-, Abwasser-, Telefon- und Elektroanschluss tber das

offentliche Leitungsnetz

Einfriedung: stral3enseitig > mittels Bebauung

hofseitig > mittels Stitzmauern,
ruckseitig > mittels Holzzaun mit Sandsteinpfeilern (entlang der nérdlichen
Grundstlcksgrenze zum Schlossaufgang VI)

Wege-/Hofbefestigung:
PKW-Stellplatze:
sonstiges:

mittels farbigem Beton-Pflaster
drei PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
verschiedene Sandsteinmauern zur Hangsicherung
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6.4.4 Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil
Beschreibung der besichtigten Gewerbe- und Wohneinheiten

6.4.4.1

Lage der Wohneinheit im
Gebaude:

Nutzung:
Wohnflache:

Raumhohe:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Boden:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Heizung:
Warmwasser:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden / Baumangel,
besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinzustand:

Gewerbeeinheit 02 im EG links

Die Gewerbeeinheit befindet sich im Erdgeschoss.

Die Gewerbeeinheit ist vermietet.

Die Gewerbeflache betragt It. Mietvertrag und Mietaufstellung 48,00 m2.

rd. 2,60 m

groRer Gewerberaum - Eingang mit stidlicher Ausrichtung (zur
Kirchgasse), Fenster mit stlicher Ausrichtung

kleiner Gewerberaum - sidliche Ausrichtung

hinterer Gewerberaum - Fenster zum Durchgang (als Oberlicht)

Bad - innen liegend (ohne Fenster)

baujahrestypisch, fur die vorliegende Nutzung gut geeignet
gut

rutschfester PVC-Belag, Fliesen;
Bad gefliest

tlw. Putz mit Anstrich, tiw. Tapete mit Anstrich;
Bad raumhoch gefliest

verputzt und tapeziert
Holz-Isolierglasfenster

Eingangstur:
Kassetten-Holztir mit Glaseinsatz als Oberlicht und zeitgemalem
Einbruchschutz;

Zimmerturen (zum kleinen Gewerberaum und zum Bad):
glatte Turen (Rdhrenspantiren)

Uber zentrale Heizungsanlage
Uber zentralen Brauchwasserspeicher

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad > Badewanne, wandhangendes WC, Waschbecken

keine
im Eigentum des Mieters

aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich

baujahrestypisch, zeitgemaf

Der Zustand der Gewerbeeinheit 02 im Erdgeschoss ist mittel.
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6.4.4.2 Wohneinheit 07 im 2. OG Mitte

Lage der Wohneinheit im
Gebaude:

Nutzung:
Wohnflache:

Raumhohe:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Boden:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Heizung:
Warmwasser:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden / Baumangel,
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinzustand:

Die Wohneinheit befindet sich im 2. Obergeschoss.

Die Wohneinheit ist vermietet.

Die Wohnflache betragt It. Mietvertrag und Mietaufstellung 60 m=2.

rd. 2,60 m

Flur und Bad - innen liegend (ohne Fenster)
Wohnzimmer, Kiiche - sidliche Ausrichtung
Schlafzimmer - &stliche Ausrichtung

baujahrestypisch und zeitgemaf
gut

Uberwiegend Teppich; teilweise PVC;
Bad gefliest

Tapete mit Anstrich;
Fliesenspiegel in der Kiiche;
Bad raumhoch gefliest

Tapete mit Anstrich
Holz-Isolierglasfenster

Wohnungseingangstur:

Roéhrenspantir mit zeitgemalem Einbruchschutz
Zimmerturen:

glatte Tiren (Réhrenspantiiren)

Uber zentrale Heizungsanlage
Uber zentralen Brauchwasserspeicher

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad - Badewanne, wandhangendes WC, Waschbecken

keine
im Eigentum der Mieter

augenscheinlich keine erkennbar

baujahrestypisch und zeitgemaf

Der Zustand der Wohneinheit 07 im 2. Obergeschoss ist gut.
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6.4.4.3 Wohneinheit 12 im DG

Lage der Wohneinheit im
Gebaude:

Nutzung:
Wohnflache:

Raumhohe:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Boden:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Heizung:

Warmwasser:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden / Baumangel,
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinzustand:

Die Wohneinheit befindet sich im Dachgeschoss.

Die Wohneinheit ist vermietet.

Die Wohnflache betragt It. Mietvertrag und Mietaufstellung 45 m2.

unterschiedliche Raumhdhen zw. 1,80 m bis 3,00 m

Flur und Bad - innen liegend (ohne Fenster)

offener Wohn- und Kochbereich = sldliche und 6stliche Ausrichtung

Schlafzimmer - nérdliche Ausrichtung
Abstellraum - ohne Fenster

baujahrestypisch und zeitgemafn
gut

Laminat, Fliesen, Teppich;
Bad gefliest

Tapete mit Anstrich;
Fliesenspiegel in der Kiiche;
Bad raumhoch gefliest

Tapete mit Anstrich
Holz-Isolierglasfenster

Wohnungseingangstur:

Roéhrenspantir mit zeitgemalem Einbruchschutz
ZimmertUren:

glatte Turen (Rdhrenspantiren)

Uber zentrale Heizungsanlage
Uber zentralen Brauchwasserspeicher

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad - Dusche, wandhéngendes WC, Waschbecken

keine
im Eigentum des Mieters

augenscheinlich keine erkennbar

baujahrestypisch und zeitgemaf

Der Zustand der Wohneinheit 12 im Dachgeschoss ist gut.

6.4.4.4 Nicht besichtigte Wohneinheiten
Folgende Wohneinheiten konnten nicht besichtigt werden:

Zum Besichtigungsumfang zahlten die vorab beschriebene Gewerbeeinheit im EG (Nr. 02) sowie die

WE 03 im 1. OG Links
WE 04 im 1. OG Mitte
WE 06 im 2. OG Links
WE 09 im 3. OG Links
WE 10 im 3. OG Mitte

Wohneinheiten im 2. OG Mitte (Nr. 07) und im DG (Nr. 12).

Die nicht besichtigten Wohneinheiten sind mit den besichtigen Wohneinheiten vergleichbar, da sie zeitgleich

saniert wurden und dementsprechend Uber eine ahnliche Ausstattung verfiigen.

Uber die Besichtigung der vergleichbaren Einheiten konnte ein ausreichender Eindruck vom Bewertungsobjekt
erlangt werden. Die Erkenntnisse aus der Innenbesichtigung der vergleichbaren Einheiten werden auf die nicht

besichtigten Wohneinheiten tUbertragen.
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6.4.5 Nebengebiaude

Vorbemerkung: Fur das rickwartige Nebengebaude liegen Bauplane und Grundrisse flir eine Sanierung zur
wohnwirtschaftlichen Nutzung vor. Die Sanierung zur wohnwirtschaftlichen Nutzung wurde nicht realisiert.

Zum Ortstermin war nur das Erdgeschoss zuganglich, welches zum Einstellen von Fahrradern genutzt wird. In
der Wertermittlung erfolgt die Bewertung im IST-Zustand, d. h. der vorgefundene Zustand wird der Bewertung
zugrunde gelegt.

Objektart: Lagergebaude ohne Mischnutzung — Kaltlager, NHK-Typ 16.1
Baujahr: geschatzt Anfang bis Mitte des 20. Jhdt.
Aulenansicht: Fassade verputzt und gestrichen

Besonderheit: aufgrund der starken Hanglage ist das Gebaude rickseitig
fast vollstandig in den Hang gebaut.

Bauweise: Massivbauweise
GroRe: Bruttogrundflache: 176,49 m? (vgl. Anlage 09)
Nutzung: als Abstell- und Lagerraum im EG;

weitere Gebaudebereiche waren nicht zuganglich
Unterkellerung: nicht unterkellert
Anzahl der Geschosse: 3 (Erdgeschoss; 1. und 2. Obergeschoss)
Dach: Dachform - Flachdach

Eindeckung > Bitumenschweiflbahn
Dammung - keine Dammung

Gebaudezugange: Erdgeschoss > zweiflligliges Holzlattentor zum Fahrradabstellraum
Obergeschoss - Schiebetir - iber AuRentreppe erreichbar

Elektroinstallation augenscheinlich nicht vorhanden

Heizung nicht vorhanden

Allgemeinzustand Das Nebengebaude befindet sich in einem einfachen baulichen Zustand.

Es ist ein erhdhter Sanierungs- und Modernisierungsbedarf erkennbar.

6.4.6 Ehemaliges Garagengebaude

Das vor dem Nebengebdude befindliche ehemalige Garagengebdude befindet sich in einem einfachen
baulichen Zustand und stellt hinsichtlich herausragender Metalltrager eine Gefahrdung dar (siehe
Fotodokumentation).

Eine Garagennutzung ist aufgrund des Héhenversatzes zur Gbrigen Hoffladche nicht mdglich. Die Nutzung zu
Lagerzwecken ist mdglich.

Fir die Behebung der Gefahrdung durch die herausragenden Metalltrager erfolgt ein pauschaler Kostenabzug
i.H.v. 2.000 € in den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.
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7 Ermittlung des Marktwerts

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Mischnutzung, bestehend aus einer
Gewerbe- und sieben Wohneinheiten, einem Nebengebaude sowie Aullenanlagen bebauten Grundstiicks in
07407 Rudolstadt, Kirchgasse 7, zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023 ermittelt:

Grundstiicksdaten:

Grundbuch | Blatt ‘ Ifd. Nr. | Gemarkung ‘ Flur | Flurstiick | Flache

Rudolstadt | 4275 | 1 | Rudolstadt 3 [ 73 | st

7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.
Die erforderliche Marktanpassung erfolgt im Ertragswertverfahren vorrangig Gber den Liegenschaftszinssatz.
Hierzu stehen regionale und {berregionale Daten zur Verfligung, so dass die Anwendung des
Ertragswertverfahrens maoglich ist (vgl. auch die Beschreibung des Ertragswertverfahrens gemal ImmoWertV
und die diesbezlglichen Begriffserlauterungen in der Anlage 12).

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen
AuBenanlagen) ermittelt (vgl. auch die Beschreibung des Sachwertverfahrens gemal® ImmoWertV und die
diesbezlglichen Begriffserlauterungen in der Anlage 13).

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die firr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Auswertungen zu Marktanpassungsfaktoren vergleichbarer Objekte liegen nicht vor. Aufgrund der
renditeorientierten Bewertungsmethodik wird keine Marktanpassung durchgefihrt, die ausgewiesenen Werte
verstehen sich als vorldufige Sachwerte (vor Marktanpassung).

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu
zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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7.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache (M)
Tiefe = 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.03.2023
Entwicklungszustand = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache (M)
Tiefe = 42m

Grundstucksflache = 511m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2022 28.03.2023 x 1,06 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | normal normal x 1,00

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 106,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Nutzungsart w w X 1,00
Tiefe 30 42 X 1,00 E3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 106,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 106,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterungen

abgabenfreier relativer Bodenwert = 106,00 €/m?
Flache x 511,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 54.166,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023 insgesamt 54.166 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Direkte Richtwertausweisung fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks (geeigneter Bodenrichtwert)

E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Gemal der Bodenwertentwicklung der letzten vier Jahre kann von einer weiteren Bodenwertdynamik von
rd. 5 % im Jahr 2022 ausgegangen werden. Zeitanteilig (vom 01.01.2022 bis 28.03.2023) rd. 1,2. Berechnung
des Anpassungsfaktor: 5 % x 1,2 = 6,0 %; daraus abgeleitet ein Faktor von 1,06.

E3

Das Bewertungsgrundstlck ist mit der durchschnittlichen Grundstlckstiefe der umliegenden Grundstuicke

vergleichbar. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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7.4 Ertragswertermittlung

7.41

Ertragswertberechnung nach den §§ 27 — 34 InmoWertV 21

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdachliche Nettokaltmiete
bezeichnung Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m2bzw. | monatlich jahrlich
Nr. Stck.) (€) (€)
Mehrfamilienhaus |01 |GE 02 - EG 48,00 4,17 200,00 2.400,00
mit gewerblichen |02 |WE 03-1.0G L 76,00 5,00 380,00 4.560,00
Anteil 03 |[WE04-1.0GM 60,00 5,50 330,00 3.960,00
04 |WEO06-2. 0GL 73,00 0,00 0,00 0,00
05 |[WEO07-2.0GM 60,00 5,11 306,78 3.681,36
06 |[WE09-3.0GL 86,50 5,20 450,00 5.400,00
07 |[WE10-3.0G M 31,36 7,02 220,00 2.640,00
08 |WE 12 - DG 45,00 5,00 225,00 2.700,00
09 | Stellplatze 3 16,77 50,30 603,60
Summe 479,86 2.162,08 25.944,96
Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung lfd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m?bzw. | monatlich jahrlich
Nr. Stck.) (€) (€)
Mehrfamilienhaus |01 |GE 02 - EG 48,00 5,00 240,00 2.880,00
mit gewerblichen |02 [WE03-1.0G L 76,00 6,45 490,20 5.882,40
Anteil 03 |[WE04-1.0GM 60,00 6,45 387,00 4.644,00
04 |WEO06-2.0GL 73,00 6,45 470,85 5.650,20
05 |[WEO07-2.0GM 60,00 6,45 387,00 4.644,00
06 I WE09-3.0GL 86,50 6,45 557,93 6.695,16
07 |[WE10-3.0G M 31,36 6,45 202,27 2.427,24
08 |WE 12 -DG 45,00 6,45 290,25 3.483,00
09 | Stellplatze 3 20,00 60,00 720,00
Summe 479,86 3.085,50 37.026,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-11.081,04 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren

Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,90 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete
vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

3,5 % von 54.166,00 € (Liegenschaftszinssatz x rentierlicher Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)

bei p= 3,5 % Liegenschaftszinssatz

und n = 38 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung
Ehemaliges Garagengebaude
Underrent durch Mindermieten

Ertragswert

37.026,00 €

8.847,84 €

28.178,16 €

1.895,81 €

26.282,35 €

20,841

547.750,46 €
54.166,00 €

+-

601.916,46 €
0,00 €

15.000,00 €
2.000,00 €
3.649,15 €

581.267,31 €
581.000 €
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7.4.2 Erlauterungen zu den Wertansitzen in den Ertragswertberechnungen

Flachenplausibilisierung

Die Flachenplausibilisierung basiert auf den vorliegenden Unterlagen (insbesondere Mietvertrage und
Mietaufstellung und Liegenschaftskarte) und der Besichtigung vor Ort. Das Ausbauverhaltnis (siehe Anlage 09
— Ermittlung der Bruttogrundflachen / Flachenplausibilisierung) wird unter Wirdigung der Objekt- und
Nutzungsart als plausibel angesehen. Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegeniber dem
tatsachlichen Gebaudebestand beeinflussen das Endergebnis unwesentlich und liegen im Rundungsbereich.
Diese Flachenangaben gelten nur fiir diese Bewertung und stellen auf die hier vorliegenden Unterlagen ab.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck ortslblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Dabei wird der sanierte Zustand unterstellit.

Die Ableitung und Plausibilisierung der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete erfolgte aus mehreren Quellen
fir Vergleichsmieten. Folgende verfligbare Vergleichsmieten wurden flir die Ermittlung der marktiblich
erzielbaren Nettokaltmiete recherchiert:

(1) Mietspiegel 2021 fir die Stadt Rudolstadt
,Die Erstellung des Mietspiegels erfolgte durch die Stadt Rudolstadt unter fachlicher Beteiligung von
verschiedenen Maklern, Wohnungsgenossenschaften und Hausverwaltungen.
Fiir den aktuellen Mietspiegel wurde eine umfangreiche Datenerhebung durchgefiihrt. Beriicksichtigung
fanden die (blichen Entgelte, die in Rudolstadt fiir freifinanzierten Wohnraum vergleichbarer Gré8e und
Ausstattung in den letzten sechs Jahren vereinbart worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB).“

Daten fiir Rudolstadt; Immobilientyp: Mieten; Wohnflache in einer Spanne von ,bis 50 m* WF* bis ,ab 80 m?
WEF*. Hier wird eine ortslibliche Vergleichsmiete in einer Spanne von 4,50 €/ m? WF bis 7,50 €/m? WF
ausgewiesen.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund des Ausstattungsstandards, der Raumaufteilung
sowie des Zustandes eine Nettokaltmiete von 6,50 €/m?> WF der Berechnung zugrunde gelegt. Diese
Vergleichsmiete wird im Verhaltnis zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 40 % gewichtet.

(2) mietspiegeltabelle.de

,Der vorliegende Marktmietenspiegel fiir Rudolstadt im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt ist kein offizieller
Mietspiegel der Stadt Rudolstadt. Bei den von uns ermittelten Angaben werden Neubauten nicht in die
Preisermittlung miteinbezogen. Die angegebenen Mietpreise pro m? beziehen sich auf die Kaltmiete.
Unsere Berechnungen basieren auf den Daten der VALUE Marktdatenbank, einer etablierten Datenquelle
der deutschen Immobilienwirtschaft. Sie ersetzen keinesfalls den eventuell vorhandenen einfachen oder
qualifizierten Mietspiegel der Stadt Rudolstadt. Sie sind aber gerade fiir Kauf- oder Mietinteressierte wichtig
und kénnen als Vergleichswerte verwendet werden.

Daten fir Rudolstadt; Aktualitat: 2022; Immobilientyp: Mieten; Wohnflache: 100 m2 Hier wird eine
Vergleichsmiete von 8,29 €/m? WF ausgewiesen. Die durchschnittliche Miete fir Rudolstadt wird mit
7,75 €/m* WF angegeben.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund der durchschnittichen Wohnungsgréf3e von
rd. 70 m* WF eine Nettokaltmiete von 7,00€/m?>WF der Berechnung zugrunde gelegt. Diese
Vergleichsmiete wird im Verhaltnis zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 20 % gewichtet.

(3) Immowelt.de
,Die angegebenen Werte sind allesamt Schétzwerte, die auf historischen Marktdaten beruhen, und
beinhalten keine Aussagen (ber zukiinftige Werte des Immobilienmarktes. Immowelt iibernimmt keine
Garantie fiir die Richtigkeit oder Vollstdndigkeit der Schétzwerte. Die Schétzwerte beschrdnken sich auf
die Angaben, welche Immowelt zum Zeitpunkt der Ermittlung der Schétzung zur Verfliigung stehen.
Abweichungen zwischen den Schétzwerten und der tatsdchlichen Lage des Immobilienmarktes sind nicht
ausgeschlossen.”

Daten fur Rudolstadt; Aktualitat: 04/2023; Wohnflachen in einer Spanne von 38 m? WF bis 129 m? WF. Hier
wird eine Nettokaltmiete in einer Spanne von 5,55 €/m? WF bis 7,11 €/m? WF ausgewiesen.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird eine Nettokaltmiete von 6,00 €/m? der Berechnung
zugrunde gelegt. Diese Vergleichsmiete wird im Verhdltnis zu den weiteren recherchierten
Vergleichsmieten mit 20 % gewichtet.
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(4) IVD - Wohn-Preisspiegel fur Thiringen 2022/2023
Immobilienverband Deutschland VD, Verband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und
Sachversténdigen Region Mitte e.V., Zeil 46, 60313 Frankfurt am Main. Im IVD Preisspiegel sind
durchschnittlich 40 Stédte verzeichnet. Grundlage fiir die Preisangaben bilden aktuelle Marktpreise der
letzten zwei Quartale vor der Veréffentlichung des jeweiligen Preisspiegels.

Daten fur Saalfeld; Aktualitat: 2022/2023; Bestandswohnungen; bezogen auf 3 Zimmer, 70 m*> WF ohne
offentlich geférderten Wohnungsbau. Hier wird eine marktibliche Miete in einer Spanne von 3,50 bis
5,70 €/m*> WF ausgewiesen.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund des Ausstattungsstandards, der Raumaufteilung
sowie des Zustandes eine Nettokaltmiete von 5,50 €/m? WF der Berechnung zugrunde gelegt. Diese
Vergleichsmiete wird im Verhaltnis zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 10 % gewichtet.

(5) vdp-research - Wohn-Preisspiegel fir Deutschland 2022

vdpResearch erstellt fiir alle Landkreise und kreisfreien Stadte in Deutschland nach den Merkmalen Lage
und Ausstattung differenzierte  Preis- und Mietspiegel fiir Ein- und Zweifamilienhduser,
Eigentumswohnungen und Neuvertragsmieten. Diese werden nach einem bundesweit einheitlichen Modell
aus den Transaktionsdaten abgeleitet. Sie sollen eine aktuelle und schnelle Ubersicht iiber die allgemeine
Struktur der Mérkte geben. Die Preise je m? gelten fiir Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die
angegebene Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fir jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert
ausgewiesen ist.

Daten fir Landkreis Saalfeld-Rudolstadt; Aktualitat: 04/2022; Baujahresklasse: = 2000 bis aktuell;
Wohnflache: 70 m?; Objektzustand: gut. Hier wird eine marktiibliche Miete in einer Spanne von 4,60 €/m?
WEF bis 8,40 €/m? WF ausgewiesen.

Bei der hier recherchierten Nettokaltmiete wird aufgrund des Ausstattungsstandards, der Raumaufteilung
sowie des Zustandes eine Nettokaltmiete von 7,00 €/m? WF der Berechnung zugrunde gelegt. Diese
Vergleichsmiete wird im Verhaltnis zu den weiteren recherchierten Vergleichsmieten mit 10 % gewichtet.

Mietwertableitung aus den Verfahrensergebnissen / Gewichtung der Mietwertrecherche
Da mehrere Nettokaltmieten recherchiert werden konnten, sind die Ergebnisse unter Wirdigung
(d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) der jeweiligen Nettokaltmieten wird dabei wesentlich von der zugrunde
gelegten Datengrundlage sowie der erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Vergleichsmiete MFH
Portal Gewichtung €/m> WF
Mietspiegel Rudolstadt 2021 40 % 2,60 (6,50
mietspiegeltabelle.de 20 % 1,40 (7,00)
immowelt.de 20 % 1,20 (5,00)
IVD - Preisspiegel fur Thiringen 10 % 0,55 (5,50)
vdp.research 10 % 0,70 (7,00)
Summe: 6,45 €/m?

Mietansatz fur die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss:

Die Gewerbeeinheit ist aufgrund der Raumaufteilung sowie der GréRe mit einer Nutzung als Buroeinheit
vergleichbar. GemafR IVD - Wohn-Preisspiegel fiir Thiringen 2022/2023 werden fir Rudolstadt keine
Biromieten veroffentlicht. Fiir Biromieten in Saalfeld wird eine Nettokaltmiete in einer Spanne von 3,50 €/m?
bis 6,50 €/m? angegeben. In der Wertermittlung wird aufgrund der Lage eine Biromiete in Hohe von 5,00 €/m?
NuF als marktiblich erzielbar eingeschatzt und in Ansatz gebracht.

Mietansatz PKW-Stellplatze

Gemal IVD - Wohn-Preisspiegel fir Thiringen 2022/2023 werden fir Rudolstadt keine Stellplatzmieten
verdffentlicht. Fir PKW-Stellplatze in Saalfeld wird eine Nettokaltmiete von 15,00 €/Stellplatz angegeben. In
der Wertermittlung wird aufgrund des geringen Stellplatzangebotes im 6ffentlichen Raum eine PKW-
Stellplatzmiete in Hohe von 20,00 €/Stellplatz als marktublich erzielbar eingeschatzt und in Ansatz gebracht.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden entsprechend des angewandten,
veroffentlichten Modells des drtlich zustandigen Gutachterausschusses fir das Gebiet des lIm-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
bestimmt.

Gewerbenutzung 48,00 m? NF; Rohertrag anteilig: 2.880,00 €; Anteil am Rohertrag: 8 %; 1 Gewerbeeinheit

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [Stuck bzw. €/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 86,40
Instandhaltungskosten - 12,00 576,00
Mietausfallwagnis 4,00 115,20
Modernisierungsrisiko ---
Summe 777,60

Summe BWK: 747,36 € (entspricht: 27,00 % vom Jahresrohertrag Gewerbenutzung)

Wohnnutzung 431,86 m? WF; Rohertrag anteilig: 34.146,00 €; Anteil am Rohertrag: 92 %; 7 Wohneinheiten

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [Stick bzw. €/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 300,00 2.100,00
Instandhaltungskosten --- 12,00 5.182,32
Mietausfallwagnis 2,00 - 682,92
Modernisierungsrisiko --- ---
Summe 7.965,24
PKW-Stellplatze (3 Stlck)
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [Stuck bzw. €/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 15,00 45,00
Instandhaltungskosten --- 20,00 60,00
Summe 105,00

Summe BWK: 8.070,24 € (entspricht: 23,63 % vom Jahresrohertrag Wohnnutzung)

Zusammenfassung BWK

Gewerbenutzung 777,60 €
Wohnnutzung 8.070,24 €
8.847,84 €

entspricht: 23,90 %
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Liegenschaftszinssatz (LZS)

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur das Gebiet des [Im-Kreises, des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg wurden Liegenschaftszinssatze fur die Objektart
~-Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE, Mehrfamilienhaus mit 7 bis 20 WE, Mehrfamilienhaus mit tber 20 WE,
gemischt genutztes Wohn- und Geschaftshaus mit einem geringen gewerblichen Anteil (bis maximal < 30 %)“
in einer Spanne von rd. 2,4 % bis 4,6 % veroffentlicht.

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flir das Gebiet des IIm-Kreises, des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg, Sonstige Daten der Wertermittlung, Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren, Aktualitat: 2022

Aufgrund
e der zentralen Lage in der Stadt Rudolstadt

e des mittleren Ausstattungsstandards, der guten Raumaufteilung und des guten Zustandes
wird der Liegenschaftszinssatz im Mittel der Spanne mit 3,5 % eingeschatzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die (bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Gebaudetyp Gesamtnutzungsdauer (GND)
gem. Sachwertrichtlinie
Wohnhauser mit Mischnutzung
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre
Nebengebaude 60 Jahre
Fir die aufstehende Bebauung wird folgende Gesamtnutzungsdauer gemafR Sachwertrichtlinie bestimmt:
N GND prozentualer Anteil anteilige
Gebaude Standardstufe in Jahren | gem. Gebaudestandard GND
Mehrfamilienhaus mit o
gewerblichem Anteil 3 70 100,0% 70 Jahre
Nebengebaude 3 60 100,0 % 60 Jahre

Bestimmung der Restnutzungsdauer (RND) fiir das Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fliir das Mehrfamilienhaus mit
gewerblichem Anteil

Das ca. im 16. Jahrhundert ursprunglich errichtete Gebaude wurde 1998/1999 durchgreifend saniert,
modernisiert (Kernsanierung) und neu geordnet.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird das fiktive Baujahr bzw. fiktive Gebaudealter wie folgt bestimmit:

Jahr der Entkernung

A 15 % der Ublichen Gesamtnutzungsdauer

= fiktives Baujahr

Das ursprungliche Jahr der Entkernung und Erneuerung ist unter Beriicksichtigung der erhalten gebliebenen
(also nicht erneuerten) Gebaudeteile mit einem prozentualen Abschlag zu versehen. GemaR [1], Kapitel 3.02.4
werden fir erhalten gebliebene Gebaudeteile folgende prozentuale Abschlage empfohlen:
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Erhalten gebliebene Gebaudeteile Anteil X
[%]
Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktion 10
Gebaudedecken 5
tragende / nicht tragende Wande 5

Beim Bewertungsobjekt werden folgende Ansatze angewendet:

Jahr der Entkernung 1998
abzgl. X % der ublichen Gesamtnutzungsdauer (10 % von 70 Jahren GND) =
- 7 Jahre

fiktives Baujahr 1991

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1991 = 32 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 32 Jahre =) 38 Jahren

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Mehrfamilienhaus mit gewerblichem
Anteil in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1991
zugrunde gelegt.

Bestimmung der Restnutzungsdauer fiir das Nebengebaude

Das geschatzt Anfang bis Mitte des 20. Jhdt. errichtete Gebaude wurde ,nur im Rahmen der Instandhaltung®

modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1950= 73 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 73 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur im Rahmen der Instandhaltung” modernisiert ergibt sich
fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (10 Jahre)

ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 10 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 50 Jahren =) 1973.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Nebengebaude in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1973

zugrunde gelegt.
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Bestimmung der Restnutzungsdauer fiir das ehemalige Garagengebaude

Das geschatzt Anfang bis Mitte des 20. Jhdt. errichtete Gebaude wurde ,nicht modernisiert®.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1950= 73 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 73 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 0 Jahren.

Die Restnutzugsdauer fir das ehemalige Garagengebaude ist abgelaufen. Dementsprechend erfolgt kein
Wertansatz.

Eine Garagennutzung ist aufgrund des Hohenversatzes zur Gbrigen Hofflache nicht mdglich. Die Nutzung zu
Lagerzwecken ist mdglich.

Hinsichtlich herausragender Metalltrager stellt das ehemalige Garagengebaude eine Gefahrdung dar (siehe
Fotodokumentation). Fir die Behebung der Gefahrdung durch die herausragenden Metalltrager erfolgt ein
pauschaler Kostenabzug in den besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmalen i.H.v. 2.000 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind Grundstliicksmerkmale, die den Marktwert eines
Grundstiicks beeinflussen. Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts
korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.000,00 €
e Wandrisse im Treppenhaus
o aufsteigende Feuchtigkeit im Treppenhaus und in der Gewerbeeinheit
(Nr. 2) im Erdgeschoss im vorderen Bereich

Hinweis: Fir die Beurteilung der Risse am Gebadude wird empfohlen, einen
Bauschadenssachverstandigen hinzuzuziehen. Bezuglich der
Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschéatzung.

Zur Begutachtung der vorgenannten besonderen objekispezifischen
Grundstiicksmerkmale durch einen Bauschadensachverstandigen und deren
Beseitigung wird ein pauschaler Kostenansatz i.H.v. 15.000 € in Abzug
gebracht.

Sollten darlber hinaus Sanierungen, entsprechend der Einschatzung durch
den Bauschadenssachverstandigen, notwendig werden, ist das Gutachten
entsprechend anzupassen.

e Ehemaliges Garagengebaude

Das vor dem Nebengebaude befindliche ehemalige Garagengebaude befindet
sich in einem einfachen baulichen Zustand und stellt hinsichtlich
herausragender Eisentrager eine Gefahrdung dar (siehe Fotodokumentation).

Fir die Behebung der Gefahrdung durch die herausragenden Eisentrager erfolgt

ein pauschaler Kostenabzug iH.v. 2.000 € in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

-2.000,00 €

Az. des Gerichts: K 102/ 22 Az. des Sachverstandigen: 2023_100 Seite 32 von 66



¢ Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung - 3.649,15 €

Die vertraglich vereinbarten Mieten liegen Uberwiegend unter den marktiblich
erzielbaren Mieten. Mit entsprechender Ankiindigungsfrist ist eine 20 %ige
Mieterhohung mdglich. GemaR § 558 Abs. 3 BGB darf sich die Miete innerhalb
von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhéhen.

In den Wohneinheiten 03, 07, 09, 12 wird die marktublich erzielbare Miete durch
Mieterhohungen gemaR § 558 Abs. 3 BGB erst nach drei weiteren Jahren nach
Durchfihrung der ersten Mieterhdhung erreicht. In der nachfolgenden
Aufstellung sind die kapitalisierten Mindermieten zusammengestellt.

Summe: -20.649,15 €

Aufstellung - Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

WE 03 WE 07 WE 09 WE 12
Wohnflache in m? 76,00 60,00 86,50 45,00
IST-Miete in €/ m? WF 5,00 5,11 5,20 5,00
Miete nach Mieterhéhung (20%) in €/m? WF 6,00 6,13 6,24 6,00
Underrent (Mindermiete) in €/m* WF 0,45 0,32 0,21 0,45
Underrent (Mindermiete) pro Monat in €/m? WF 34,20 2417 15,96 34,20
Underrent (Mindermiete) pro Jahr in €/m* WF 410,40 290,02 191,52 410,40
Barwertfaktor zur Kapitalisierung (fir 3 Jahre) 2,802 2,802 2,802 2,802
Mindereinnahmen (uiber 3 Jahre kapitalisiert) in € 1.149,94 812,62 536,64 1.149,94
Summe: 3.649,15 €
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7.5 Sachwertermittlung

7.5.1 Sachwertberechnung nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus

mit Mischnutzung Nebengebaude

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 947,60 m? 176,49 m?
Baupreisindex (BPI) 4. Quartal 2022 (2010 = 100) 171,7 171,7
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 817,50 €/m? BGF 350,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag (28.03.2023) 1.403,65 €/m? BGF 449,05 €/m?* BGF
Herstellungskosten
e Normgebéaude 1.330.098,74 € 79.252,83 €
e Zu-/ Abschlage
¢ besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 1.330.098,74 € 79.252,83 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 10 Jahre
e prozentual 45,71 % 83,33 %
e Betrag 607.988,13 € 66.041,38 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 722.110,61 € 13.211,45 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 722.110,61 € 13.211,45 €
Gebaudesachwerte insgesamt 735.322,06 €
Sachwert der AuBenanlagen (2 % vom Gebaudesachwert) + 14.706,44 €
Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 750.028,50 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 54.166,00 €
vorlaufiger Sachwert = 804.194,50 €
Sachwertfaktor (keine Marktanpassung) x 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage +/- 0,00 €
vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) = 804.194,50 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.000,00 €

Ehemaliges Garagengebaude - 2.000,00 €

Underrent durch Mindermieten - 3.649,15 €
(vorlaufiger) Sachwert (nach Abzug der BoG) = 783.545,35 €

rd. 784.000 €
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7.5.2 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflaichen (Geschossflachen, Bruttogrundflaichen) wurden auf Grundlage der
mitgelieferten Unterlagen und der Vor-Ort gemessenen Flachen erstellt und mit den Daten aus BORIS TH

plausibilisiert.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwéande 23,0 % 23,0
Dach 15,0 % 15,0
Fenster und AuRentiren 11,0 % 11,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 11,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 11,0
FulRbdden 5,0 % 50
Sanitareinrichtungen 9,0 % 9,0
Heizung 9,0 % 9,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 6,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% ]100,0% | 0,0% 0,0 %
Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren 60 65 70 75 80
Ausstattungsstandard 1 2 3 4 5
gewichteter Ausstattungsstandard 3,0
gewichtete, standardbezogene Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen - vgl. Anlage 14

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Wohnhaus mit Mischnutzung

Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: 5.1; 75 % Wohnen
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 630,00 0,00 0,00
2 705,00 0,00 0,00
3 860,00 100,00 860,00
4 1.085,00 0,00 0,00
5 1.375,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 860,00
gewogener Standard = 3,0
Anpassung:
@ Wohnflache x 0,97
Reihenendhaus x 0,98

gewogene, standardbezogene NHK 2010

817,52 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil

rd.

817,50 €/m* BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Nebengebaude

Nutzungsgruppe: Lagergebaude ohne Mischnutzung
Gebaudetyp: 16.1; Kaltlager
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 350,00 100,00 350,00
4 490,00 0,00 0,00
5 640,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0
NHK 2010 fiir das Nebengebaude rd. 350 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Qualitatsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der
vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der
Baupreisindex zum Qualitatsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand (4. Quartal 2022 - 171,7) zugrunde gelegt.

Zu-/ Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Beim Bewertungsobjekt sind keine Zu-/Abschlage erforderlich.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen
besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Beim Bewertungsobjekt sind keine besonders zu veranschlagende Bauteile vorhanden.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Beim Bewertungsobjekt sind keine besondere Einrichtungen vorhanden:

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den Normalherstellungskosten (NHK) enthalten.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.
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AuBenanlagen
Entsprechend des verwendeten Modells des drtlich zustadndigen Gutachterausschusses fir die Ermittlung des
Sachwertfaktors sind AuRenanlagen im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthalten.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind folgende Aufienanlagen im Ublichen Umfang vorhanden:
Gas-, Wasser-, Elektro- und Telefonanschluss Uber das 6ffentliche System;
Abwasserbeseitigung Uber 6ffentlichen Abwasserkanal;

Einfriedung mittels Bebauung, Mauern, Zaune

Wegebefestigung mittels farbigem Beton-Pflaster

drei PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden

Dariber hinaus sind beim Bewertungsobjekt folgende werterhéhenden Aullenanlagen vorhanden:
e verschiedene Sandsteinmauern zur Hangsicherung

HierfUr wird ein pauschaler Zuschlag in Hohe von 2 % vom Gebaudesachwert in Ansatz gebracht.

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren liefert ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis des Objektes und ist i.d.R.
nicht mit den Marktpreisen identisch. Sofern am regionalen Grundstiicksmarkt Objekte dieser Art nicht zum
errechneten vorlaufigen Sachwert gehandelt werden, wird im Wertermittlungsverfahren ein
Marktanpassungsfaktor verwendet, der diesem Umstand Rechnung tragt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens flhrt nur dann zu marktgerechten Resultaten, wenn die
Sachwertfaktoren in dem Bewertungsmodell angewendet werden, in dem sie auch abgeleitet wurden.

Auswertungen zu Marktanpassungsfaktoren vergleichbarer Objekte liegen nicht vor. Aufgrund der
renditeorientierten Bewertungsmethodik wird keine Marktanpassung durchgefihrt, die ausgewiesenen Werte
verstehen sich als vorldufige Sachwerte (vor Marktanpassung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

8 Marktdaten

Marktdaten

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises, des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg, Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren fir
Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser mit einem gewerblichen Anteil
< 30 %; Daten fur das Stadtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,
Gorndorf, Kéditz, Rudolstadt, Schwarza, Volkstedt, Cumbach, Schaala, Mérla, Bad Blankenburg

Aktualitat: 2022

Renditeobjekte: Vergleichsfaktor, Spanne (€/m? WNuF) von rd. 500 bis rd. 1.700

Rohertragsfaktor (Vielfaches des Jahresrohertrages) in der Spanne von rd.10,0 bis rd. 19,0
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9 Marktwert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 581.000 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte vorlaufige Sachwert (ohne Marktanpassung) unter Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt rd. 784.000 €.

Der Marktwert fir das mit einem Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil, bestehend aus einer Gewerbe-
und sieben Wohneinheiten, einem Nebengebdude sowie Aufienanlagen bebauten Grundstiicks in 07407
Rudolstadt, Kirchgasse 7

Grundstiicksdaten:
Grundbuch | Blatt ‘ Ifd. Nr. | Gemarkung ‘ Flur | Flurstiick | Flache
Rudolstadt | 4275 | 1 | Rudolstadt 3 | 73 | st

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023 geschéatzt mit rd.

581.000 €

in Worten: fiinfhunderteinundachtzigtausend Euro

Der geschatzte Marktwert entspricht rd. 1.210 € / m? Wohn-/Nutzungsflache und einem Rohertragsfaktor von

15,7. Diese Kennzahlen liegen leicht oberhalb des mittleren Bereiches der recherchierten Marktdaten. Diese

Einordnung ist plausibel und spiegelt vor allem die gute Lage, die mittlere Ausstattung, den guten baulichen
Zustand sowie die aktuelle Marktphase angemessen wider.

Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Rudolstadt, den 23.05.2023

Anmerkung:
Gutachterlich ermittelte Marktwerte konnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter

Marktvorgange sein. Auf Marktwerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Imponderabilien (Unwagbarkeiten) ein,
die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. den Gutachter
zu sachverstandigen Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen.
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10 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
150.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.

Eine wertbeeinflussende Berlcksichtigung evtl. vorhandener Altlasten kann ausschlielich nur durch die
Heranziehung eines weiteren Sachverstindigen erfolgen. Baumangel und -schaden werden insoweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung erkennbar sind. Es erfolgt
keine Bauschadensbegutachtung bzw. Offnung von Bauteilen. Hierzu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen erforderlich. Beziglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung. Die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf die Wertermittlung werden daher nur pauschal beriicksichtigt.

Tiefergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende
Baumaterialien werden nicht durchgefuhrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wird nicht gepruft. In Gutachten
wird daher die Funktionsfahigkeit unterstellt. Sollten im Gutachten Kosten fiir Sanierungen oder
Modernisierungen Bericksichtigung finden, werden auch diese pauschal und ohne differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung ermittelt.

Die Wertermittlung wird zudem auf der Grundlage der realisierten Vorhaben durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wird nicht geprift. Bei der Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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11 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

11.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
(in der jeweils giiltigen Fassung)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstuicken

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten
WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

DIN 277:
DIN 277-1 (2016) ,Grundflachen und Rauminhalte — Teil 1 Hochbau*

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien
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11.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

[2]

[3]

[4]

[5]
[6]
[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad-Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 52.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

Kleiber, Wolfgang; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag. vollstandig neu
bearbeitete Auflage 2022

© Reguvis Fachmedien GmbH, Wertermittler-Portal, Aktualitat 2022
Immobilienportal immowelt.de

Ortlich zustandiger Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg — Immobilienmarktbericht 2021;
Sonstige Daten der Wertermittlung, Aktualitat: 2022
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Anlage 01

Einordnung Mitteldeutschland

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 1.000.000 mit Kennzeichnung der

Bewertungsobjekts)
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Anlage 02 Einordnung Thiiringen

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1 :250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts)
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Anlage 03

Einordnung im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1: 100.000 mit Kennzeichnung der Lage des

Bewertungsobjekts)
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Anlage 04 Lage in der Stadt Rudolstadt

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:25.000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts)
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Anlage 05 Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks
(Auszug aus der topografiscnen Ubersichtskarte im MafRstab 1:250 mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts)
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Anlage 06 Geoproxy Kartenauszug

(Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:1000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts)
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Geoproxy Kartenauszug

Anlage 06

(Zeichenerklarung)
Seite 2 von 2
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Anlage 07 Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2022

(im MaRstab 1 : 1000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts)

Seite 1 von 2

Drer-Strafe 3, 07318 Saafield

Bodenrichtwertinformation

Guiachterausschuss 1ir Grundstickswerte Iir das Gebiot des Iim-Kreises,
des Landkrelses Saalfeld-Audolstadt und des Landkretses Sonneberg

Geschdlissiole beim Thinnger Landasami i Bodenmanagamant und Gaoinkommaion
Alprachi-
Teletor: 0361 57 4168-133, E-Mail: gudachier. saallekhf¥ibg thueringen.da

Gameinda
Giamarkung

Bodanrichiwarinummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Sibchiag

EI'I|'I1CH|LF'IQS.!1.|5IE|"!L1
abpabenrech@ichar Fustand

Mutzungsart

Tiade [m]

Rusdolstadt
Rudalstadt

30200
100
0.0 2022

baureiles Land

orschimBungsbaitmagshai nach
BauGB und ThirAG
MIS:CITIE' Bauflacha

Blasiskarie: ALKIS zum Sgichiag

www bodenrchiwere-lh de | waw gutachierausschussse-th de | J.r

Malstab: erstell am
1: 1000 D5.04.2023

Datenlizenz Deutschland - © Daten der Gutachterausschiisse TH 2023 — Version 2.0

www.bodenrichtwerte-th.de

Az. des Gerichts: K 102/ 22

Az. des Sachverstandigen: 2023_100

Seite 49 von 66



Anlage 07

(Erlauterungen)

Seite 2 von 2

Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2022

Erlduterungen zur Bodenrichiwertinformation

Die Bodenrichtewertinformation beinhalsl den vom Nulzer ausgewdihilen Bodenrchbwert, die GrundstGcks-
mekmale des Bodennchiwertgrundstiicks sowie den dazugehorigen Kartenausschnitt. Die ausgewidhite
Bodenrichbwerzone (& durch eine Fllchenfllung henorgehaben. Aul Grund der rechtlichen Bedeutung smnd
zusalzlich die Geltunpgsbereiche stadtebaulicher Mallnahmegebiete abpetildet

D Badenrichiwertzone

! ! Sanierungsgebiet (San) bzw. Entwickiungsbersich (Entw)

Die Abgrenzung der Bodenrichhwertzonen erfolgt auf der Bodenrichbwert-Basiskarte, die jewells zum Boden-
richtwert-Stichtag aus ALKISE [Ambiches Liegenschaftskataster-informationasystem | abgeleitet und singe-
froren wird. Der inhalt der Bodennchiweri-Basiskarte it gegenlber der amflichen Liegenschaftskarte
reduziert, im Wessenilichen auf Flurstlicke uwnd Flurstlcksnummerm, Gebdude und Hausnummern sowie
Stralennamen, Dié Bodannchiwer-Basiskarts stelll keinan amtlichen Flursilcisnachweis aus dem Liggen-
schaftshataster dar und ersetzt diesen nichi

Bei Bedarf kann der Mutzer in BORIS-TH fir de Bodenrchtwertinformation eine von der Bodenrichbwerl-
Basiskarte abweichende Hintergrundkarte suswahlen, 2z, B _Lufthild®

Der Bodenrichtwert isl der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir sine Mehrhet von Grundsiicken
innerhalb eines abgegrenzien Gebists (Badennchiwertzone). die nach ihren Geundstlchamersmalen, ins-
besondere nach Art und Mall der Mutzbarked weitgehend Ubereinstimmen und fur die m Wesentlichen
glaiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist barogen sul den Quadraimeater Grundsticksflache
eines Grundstlicks mit den dargestediten Grundsticksmerkmalen [Bodennchtwertgrund stlck)

Der Bodenrichtwen! enthalt kesne Werantede fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei
bebauten Grundstlcken st der Bodenrichbwert ermiltell worden, der sich erpeben wilrde, wenn der Boden
unbebaut ware. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom BodenrichitwerigrundsiGck hinschilich
seiner Grundsticksmerkmale, wie z. B Art und Mal der baulichen Nutzung, Erschliefungszustand und
Grundstlicksgride, sind bei der Enmitllung des Verkeshrowerdes sines Grundstlicks zu barlicksichiigen,

Bodenrichtwerte werden in der Regel jedes pyete Kalenderfahr durch die Guiachiersusschisss fir Grund-
stuckswerte beschiossen und verdffentlicht Auf Anfrag der zustandigen Behtrden werden Bodenrichbwerte
fur sinzedne Gabiste bazogen auf sinen vom rweijahrigan Tumus abweichanden Zeitpurkt amittei

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung, Irgendweiche Anspriiche gegenlber den Tragem der Bau-

leitplarung, den Bawgenehmigungs oder den Landwirschaftsbehtrden kinnen weder aus den Bodenrichl-

wertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichbwertzonen hergeleitet werden

Bodenrichtwerte fur bauredfes Land werden in der Regel for erschilefungsbeitrags-wostenerstatiungs-

betragsfreie und abgabenfraie Grundsiicke nach Baugesetrbich und Thirnger Kommunalabgabengesets

ermitteR (frei nach BauGB und ThirkAG). Abweichend davon kénnen Bodenrichtwerte mit den folgenden

beitrags- und abgabenrechilichen Zustinden ermitiell werden

» erschiielungsbeftrags-osienerstaltungsbelragsirel nach Baugesetzbuch und abgabenpflichlig nach
Kommunalabgabengesetz (frei nach BauGE)

s erschilelungsbeirags-kostenarstattungsbetragepfichtig nach Baugesstrbuch und abgabanpflichiiy
nach Kemmunalabgabengesetz {pflichtig nach BawGB und ThirkAG)

Die Angabe des erschiledungsbeitragsrechtichen Zustandes bezisht sich grundsatziich auf die erstmalige
Herstefiung des Erschlielungsanlagen nach BauGE und deren Abreéchnung nach BauGE und ThirkAG
Zukinftige Ausbaubatrage nach ThiurKAG sind davon ausgenommen

Ab dem Stichtag 31122014 handell s sich bei ausgewiesenen Geschossllachenzahlen um die werirele-
wante Geschossflachenzahl — WGFZ (Verhalinis der Fidchen der cberirdischen Geschosse rur Grundstiicks
flache) gemal § 16 Absaiz 4 Immobillermsertermifiungsvercrdnung (ImmaWertV). In Sanierungsgebieien
welche vor dem 31,12, 2014 durch Satiungsbeschiuss fGrmlich fesigelegt worden sind, ist weilerhin die Ge-
schossfldchenzahl - GFZ gem &l Baunutzungsverardnung {BaulVO) angegeben

Datenlizenz Deutschland - © Daten der Gutachterausschiisse TH 2023 — Version 2.0

www.bodenrichtwerte-th.de

Az. des Gerichts: K 102/ 22 Az. des Sachverstandigen: 2023_100
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Anlage 08 Gebaudemale des Bewertungsobjekts

Uberschlagige Ermittlung aus den mitgelieferten Unterlagen bzw. dem Vor-Ort-Aufmaf}

Seite 1 von 1

N
Kirchgasse 7
l l o Anbau
- GF = 35,65 m*

10,35

Kirchgasse 7 Tia
Hauptgebaude
GF = 146,20 m*

11.45
GF = Geschossicha

Quelle: Sachverstandiger
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Anlage 09 Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF) / Flachenplausibilisierung
Seite 1 von 1
Ermittlung der Bruttogrundfléchen (BGF)
nach DIN 27712016
Mehrfamilienhaus Liange Breite Falktor Fliche
Kirchgass=a 7
(m) (m) (m?)
Haupthaus
Kellergeschoss 10,50 13,50 075 109,65
Erdgeschass 10,60 13,80 1,00 148,20
1. Cbergeschess 10,50 13,50 1,00 144,20
2. Cbemeschoss 10,60 13,80 1,00 148,20
3. Cbemgeschoss 10,60 13,80 1,00 148,20
Dachgeschoss 10,50 13,80 1,00 145,20
Bruttogrurkdfidche Haupthaus: 340,65
Anbau
Erdgeschass 16,50 2,30 1,00 35,65
1. Cbergeschess 15,50 230 1,00 35,65
2. Obergescheoss 15,50 2,30 1,00 35,85
Bruttogrundfl ache Anbau: 106,85
Gesamt-Bruttogrundfldche; 847 60
Flichenplausibilisierung
EBruttogrundfliédche (BGF): 247,60
Geschossflache (GF): 80230 m?
anrechenbare Wohnflache (WF): 474,85
Werhaltnis \WHIGF: 0,60
Ergebnis: keiverhandener Chjekthonfiguration plausikel
. Linge Breite Faktor Fliche
MNebengebiude (MG) d N
{m} {m} (m#)
Lager- und Abstellraum 11,10 5,30 3,00 176,45

Quelle: Sachverstandiger

Az. des Gerichts: K 102/ 22 Az. des Sachverstandigen: 2023_100
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Anlage 10

Seite 1 von 1
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Anlage 11 Fotodokumentation

Seite 1 von 3

Bild 01: Vorderansicht von rechts Bild 02: Rickansicht
Sid-Ost-Ansicht Nordansicht

Bild 03: Zugang zur Immobilie Gber den sidlichen Bild 04: Hauseingang auf der Gebaudertickseite,
Hauseingang mit gemeinsam genutztem Treppenhaus
fur Kirchgasse 5/7

Bild 05: Kellergeschoss (Teilunterkellerung) — Bild 06: Techn. Ausstattung Heizungsanlage,
exemplarische Ansicht Standort Dachgeschoss Kirchgasse 5 -
gemeinsam genutzt durch
Kirchgasse 5/7
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Anlage 11

Fotodokumentation

Seite 2 von 3

Bild 07:

Bild 09:

Bild 11:

PKW-Stellplatzflachen Bild 08: Waschmaschinenraum

Bad - exemplarisch Bild 10: Gemeinsam genutztes Treppenhaus fiir
Kirchgasse 5/7 im Gebaude Kirchgasse
7 - exemplarische Ansicht

Baumangel/Bauschaden Bild 12: Baumangel/Bauschaden
Wandriss im Treppenhaus (exemplarisch) Wandriss im Treppenhaus
Risslange ca. 240 cm (exemplarisch), Rissbreite 0,2 mm
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Anlage 11 Fotodokumentation

Seite 3 von 3

Bild 13: Baumangel/Bauschaden Bild 14: Ehemaliges Garagengebdude
Gewerbeeinheit im EG (stralBenseitig)

Bild 15: Ehemaliges Garagengebaude — Bild 16: Nebengebaude — nicht ausgebaut
Gefahrdung herausragende Eisentrager

Bild 17: Umgebungsbebauung Bild 18: Umgebungsbebauung
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Anlage 12 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Seite 1 von 3

Das Modell fuir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 InmoWertV 2021 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berilicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlie3lich

Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem
Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten koénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichen den individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berilicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuRRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
drtliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Geb&udeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemall nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&dude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebadude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImnmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Normalherstellungskosten Mehrfamilienhiuser

3 Mehrfamilienhiuser

Erlduterungen und weitere Informationen zu den folgenden Seiten:

Von Sprengneticr ergiinzie Werte sind mit #* gekennzeichnet.

In Tab. 3-8 sind die Beschreibungen der drei Gebiudestandards (3 bis
5) mach Anlage 2 der SW-RL sowie die durch Sprengnetter erginzten
Beschreibungen der Geb#udestandards 1 und 2 ahgedrucke. The Tabel-
le ist durch Sprengnetter um Wigungsantcile erwertert. The Beschrei-
bung der Gebiiudestandards 15t beispielhalt und soll der Crientierung
dienen.

In Tab. 3-9 sind die BGF-bezogenen MHEK 2010 fir Mehrfamilien-
hiuser inkl, BNK und 175t gemil Anlage | der 8W-EL tabelliert.
Sie sind nach Gebidodeart (horizontal) und Gebaudestandard (verti-
kal) gegliedert. Sie gelten fir Hiuser mit Keller.

In Tab. 3-10 sind die wohnflichenbezogenen NHE 2010 filr Mehr-
familienhfiuser inkl. BNK und USt tabelliert. Sie sind nach Gebdu-
deart (horizontal) und Gebdudestandard (vertikal) geglieden. The
Werte entsprechen den BGF-bezogenen NHK 2010 der SW-RL; die-
se wurden jedoch von Sprengnetter aut” den besser geeigneten Be-
zugsmalistab der Wohnfliche umgerechnet. Sie gelten fiir Hiuser mit
Keller.

In Tab. 3-11 sind Korrekturfaktoren fiir abweichende Wohnungsard-
len und abweichende Grundrissarten nach Anlage 1 der SW-RL so-
wie durch Sprengnetter ergiinzte Anpassungsfaktoren fiir die An-
bawweise tabelliert.
Die iibliche Gesamitnutzungsdauer fir Mehrlamilienhiuser ist in Ka-
pitel 3.02.5 abgedruckt.
Emptehlungen fiir eine tiefergehende Lelktlire:

o Spremgnetter (Hrsg): Immobilicnbewertung — Lehrbuch und

Kommentar, Teil 7 (Sachwertverfahren)
o Sprengnetter (TIrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 -

Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum Sach-
wertverfahren

Sprengnetter, Marlktdaren und Praxishilfen; 103, Ergénzung 3.01.1/341

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen

Az. des Gerichts: K 102/ 22

Az. des Sachverstandigen: 2023_100
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Anlage 14

fur Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung

Seite 2 von 3

Normalherstellungskosten

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen

hlehrfamilienhiuser

Beschreibung der drei (3-5)} Gebéiudestandards gemB Anlage 2 der SW-

RL mit Ergiinzungen (*) durch Sprengnetter

I

| 3

Anfienwande i 73 9%

Fugenglatistrich,
Purz, Verklaidunz
mit Fasarzement-
platter:, Bitumen-
schindsln oder =in-
fecke=n Kunststoff-
nlatten; kein ader
deutlich micht
zeitgemiliar

Ve Ermeschutz

[war ca. TURD)

cin='zweizchaliges
MMauerwerk, z. B.
Gitterziepel oder
Hehlblocksteine,
verpulzl und
vestrichen oder
Heolzverkleidung;
micht zeitpemidlier
Wihrmeschutz

{war ca. |905)

ein-‘rarischaliges
Maveraerk, 7. B.
aus Teichtriz
Kalksandsteinen,
Gasbetonstzinen:
Edelputz;
Warmadammyer-
bondsysiem oder
Wiirmedimmputz
[nach ca, 1995

“Werhlendrmauer
werk, Twzischalip,
hinterlittet. Vaor
hangfassade (= B.
Marurschiefer),
Wimneddmmung
[nach ca. 2005}

aufaendig aestalte-
te Fassaden mit
konstruktiver Ghe-
derung { Sulenste]-
ungen, Erker ete.],
Sichtbeton-Farmig-
teilz, Maturetaeintas-
sade, Elamente aus
Knader-Eloxa
blech, mehrge-
r:L'}lt\-::-iEH o T
saden; heckwertizs
[te Diimmung

Dach {13 %)

Dachpapps, Fase:-
zementplar-
tenWellplatan,
keine bis meringe
Dachdimmung

einfache Gelon-
dachstaing ader
Tondachaiegel,
Bitumenzchindelr;
nicht zeitgemife
Dackdimmung
[vor ca, [9%3)

Faserzement-
Schindeln, be-
schichters Beton-
dachsteine und
Tondachzieeel,
Felienabdichiung,
Dachdimmung
(mach ca 1995

glasicrte Tondachs
ziegel, Flachdach-
ausbildung thw. als
Dachterrzssen;
Konstruklion i
Breuvschichtholz,
schweres Massiv-
flackdach;
hesnndere Dach-
farm, z. B, Mansar-
den-, Walridacs,
Anfsparendiimn-
mung, Tzendurch-
schnithehe Ddm-
mung [nach ca.
2005

hoctowertigs Cinde-
chung « B aus
Sehiefer ader
Kupfer, Drackbe-
griimung, betahraz
res Flachdach:
stark (hesdunch-
schunittliche Drim-
ITLE,

Fenster- ond AunBentiiren

(11 %%

Einfachverglasung:
cinfache Haletlren

Zweifachverzla-
FUnNg 4 ¥or ca,
1995y, Haustir mut
night zeiteemiliem
Wiirmeschurz
{verca, 1993

Lwetfachverpglasang
{nack ca. 1945),

LT mit meit-
nernfem Wrme-
ety (nach ca.

[reifaciwore lasung,
Sonnenschueg las,
aufwendizene

Reahr Fallldden
{alakte, ) hihe roer-
tige Tilranlagen

7. B, myir Seitenteil,

amlie feslsicheade
Fuenster MEchen,
perialverslasung
[ Schall- und Son-
nenschutel;
Aunlentiiren in
hochwertigen

1945, besonderzr Ein- Materialien
brechschutx
Tnmenwiande nod =tiren {11 %*)

Fachwerdwinde,
cintache Putze’
Lehmpuiee, einfa-
che Kalkanstriche;
Fi slifren,
oesirichen, mit
rinfachen Reschl4-
gen alne Lhchism-

el

IMAsSIvEe tragen
lnnenwinde
trapende Winde in
[.eichthawacise

{2, B. Holestén-
deradnde mir
Gipsiarton),
Gipsdielen; leichtz

Tiiren, Slahlzargen

il Iragencis
[anepwiindz in
masaiver Austilh-
rung bz, mit
Lrimmmazerial
pefiillte Stindear-
kocsirukionen,
srhaere Tiiren

Sichtmaserwesk,
Mazsivholztiiren,
Schiebetlrelermen-
ler, Glastiiren,
Atruitusierte Tir-
blatter

gestaliere Wandab-
Jinle (= . Pleiler-
vurlagen, nh trte
oder geschwungens
Wandparien],
Braadschatzver-
ilaidunz:
ravcnbohe aulven-
dige Tirzlements

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen

Az. des Gerichts: K 102/ 22

Az. des Sachverstandigen: 2023_100
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Anlage 14

fur Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung
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Normalherstellungskosten

Beschreibung der ausgewaéhlten Standardstufen

Mehrfamilienhiuser

1*

2%

3

Deckenkonstruktion (1| %%)

Holzbalkandecken
ohne Fill lang,
Spalierputz

Holzbalkendecken
mit Fitllung,
Kappendzcken

Betondeckan mit
Tritl- und Lasil-
schallschutz (7. B.
sehraimmender
Esrzichl;
einfacher Putz

zustiizlich Decken-
vorkleidung

Drackenverti®lun-
zen {Edelholz,
Ptz L)

Fubb&den (5 %*)

ohne Belag

Liruleum-, Tep-
plech-, Laminat-
und PV -Béiden
einfacher Art und
Ausfithrong

Linoleurn-, Tep-
pich-, Laminat- und
PYC-RBhden besse-
rer Art und Auwsflih-
nung, Flissen,
Kunststeinpladten

Matursteirp latten,
Feriigparkett,
hochwertige Flie-
sen, Terrazznbelag,
hoechwertiee ha:
siviwlzhtden auf
addrmtar Unter-
konsmikiion

|hochwertiaes
Perkeu, hochwerli-
o Matursteinplat-
|ten, hochwertige
b= 3
|Fdelhalrbdiden auf
|zedimemrer Unrer-
kenstiaktiong

Sanitdreinrichiungen 9 %%)

einfaches Bad mit
Stand-W; Instal-
lation auf Putz,
OMfarbananstrich,
eintache PYC-
Bodenbelias

1 Bad ot WC,
Dusche oder
RBadawanne;
cinfachs Wand-
wid Bodenfliesen,
teilweisk petliest

1 Bad mrat WC je
Wahneinheit;
Dusche und Bads-
WAINS;

Wand- und Beden-
fliezen, raumhoch
gefliest

1-2 Bader je
Wohnemietl rmit
thae, mwai Waschbe-
chen, thy, Bidet!
Uringl, Géste-W,
bedengleichs
Druzche:

Wand- und Boden-
Mieser jeweils in
gohabener Craalité

2 und mehe Bider
e Wohnenheit;
hochwertae Wand-
urd Bodenpliatten
{oberflichenstraktu-
riert, Einzel- und
Flichendekars)

Heizung (5 %)

Einzelaten,
Schweatkeafthei
U

Fer- oder Zen-
malneizung, ein
fache Wasraluft-
ez, einzelne
Gasacfemaand-
thermen, Mechl-
stramspeicher-,
Fufihodenhaizung
{var ca. T998)

clekwenisch gestzu-
erte Fem- ader
Fentralhaizurg
Miederteripear
oder Brannwartkas-
e

Fultboderheizung,
Solarkellektoren fir
Warmwasserarzen-
2ung

Salaskallektoren fiir
Warmwassererou-
gung urd Heizung,
Rleckhaizkrafroaerk,
Wizmapimpe,
Hybrid-Sweieme

Soenstige technische Ausstattung (& %5}

schr weenige Soeck-
desen, Schalter und
Sicheruzgen, kain
TFehlerstromschute
schalter (FI-Schal-
tary Leitungen
tzibacise aut Putz

wemge Stechdo-
zen, Schalter unc
Sicherungen

reitgemnilis Anrehl
an Steckdasen und
Lichravsldssen;
Lahlerschrank (ab
ca 1985) mic
Tlztarverteilunie und
Kinpsichenmzen

wahineiche Stechdo-
sen wnd [ichies-
ldzac, hocheertipe
Abdeckungen,
dezentrale Lithane
trit Warmetauscher,
mehrere LAMN- und
Femgehanschlisge;
Personenavfzugsan-
lazen

Wideo- und sentrals
Alarma
rentralz Liif
it Warmesa
klimaanlage,
Buzsvstarm;
aufwendiza Perso-
nequZzupsanlapen

LBCIT,

Tab., 3-8: Beschreibung der fiinf Gebiudestandards mit Wignngsanteilen

fiir Mehrfamilienhéiiuser und YWohnhifiuser mit Mischnutzung

Sprengnetter, Marktdaren und Praxishilfen; 103, Erginzung

3001733

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen
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