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bebauten Grundstucks in
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1 Abkurzungsverzeichnis

Abkirzungen Erldauterungen

AA AuRenanlagen

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
WaFlI Waldflache

WH Wohnhaus

ZB Zwischenbau

ZFH Zweifamilienhaus
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2 Vorblatt

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

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

c) Durch das Amtsgericht Rudolstadt wurde per Beschluss vom 13.01.2023, Aktenzeichen K 103/22, eine
Zwangsverwalterin bestellt, Name/Adresse siehe gesonderter Schriftsatz.

d) Das Mehrfamilienhaus ist vollstandig vermietet, Mieterliste siehe gesonderter Schriftsatz.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht geschatzt wurden.
h) 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.

Wohneinheiten 1, 5, 11:
Die Kiichen und die sonstige Moblierung befinden sich im Eigentum der Mieter. Hierflr erfolgt kein Wertansatz.

Wohneinheit 8:
Ein Miteigentimer ist einer von zwei Mietern der Wohneinheit 8. Die Wohneinheit ist mobliert und wird neben
der Nutzung durch die Mieter als Ferienwohnung vermietet.

Bewegliche Gegenstande

a) Einbaukiche:
Der Zeitwert der Einbaukiiche wird pauschal mit 3.000 € geschatzt. Davon sind dem Miteigentiimer
entsprechend des Mietverhaltnisses 50 % zuzurechnen (=1.500 €).

b) Maoblierung:
Der Zeitwert der Moblierung wird pauschal mit 8.000 € geschatzt. Davon sind dem Miteigentiimer
entsprechend des Mietverhaltnisses 50 % zuzurechnen (=4.000 €).
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3 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Die nachstehende Tabelle enthélt eine Zusammenfassung der wesentlichen Wertermittlungsansatze und

Wertermittlungsergebnisse zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023.

Mehrfamilienhaus

Gebaudedaten
Bruttogrundflache (BGF) 417,75 m?
anrechenbare Wohnflache (WF) 273,39 m?

Baujahr (fiktiv) 1999 (2001)
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre

marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

@ 6,45 €/m* WF

Jahresrohertrag gesamt 21.750,36 €
Bewirtschaftungskosten (entsi'riﬁfz’ggi %)
Jahresreinertrag 16.766,23 €
Liegenschaftszinssatz 3,5%
Bodenwert 36.040,00 €
vorlaufiger Ertragswert 388.015,15 €
vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) 427.129,46 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
o Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltungen - 15.505,97 €

Ertragswert 372.509,18 €
Ertragsfaktoren

relativer Wert je m? WF rd. 1.365 €/m*> WF

Wert/Rohertrag rd. 17,1
Bericksianigung der becanderon objskiapezifohen Grandsickamerxmale 41162349 €
Marktwert (Ertragswert) 373.000 €
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4 Allgemeine Angaben

4.1 Besondere Hinweise in der Wertermittiung

Auftrag / MaBgaben 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 5 durch den Sachverstandigen,
Teilnehmer It. gesondertem Schriftsatz, hinsichtlich der in den besichtigten Bereichen vorherrschenden
Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt werden.

Besonderheiten der Inmobilie

Der Zugang zur Immobilie Kirchgasse 5 erfolgt Gber den Hauseingang der Immobilie Kirchgasse 7. 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 geht in Teilbereichen (Schlafzimmer, Bad) in das 6stlich angrenzende
Haus 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 flr 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 Wertermittlung
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 Gutachterausschussen und/oder
anderen Quellen nach den neuen und verbindlichen Modellen abgeleiteten Daten zur Verfugung.

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
mdglich — unter Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen und gesondert auszuweisen.

Wohneinheiten 1, 5, 11:
Die Kuchen und die sonstige Mdblierung befinden sich im Eigentum der Mieter. Hierfir erfolgt kein Wertansatz.

Wohneinheit 8:
Ein Miteigentimer ist einer von zwei Mietern der Wohneinheit 8. Die Wohneinheit ist mébliert und wird neben
der Nutzung durch die Mieter als Ferienwohnung vermietet.

Bewegliche Gegenstande

c) Einbaukuche:
Der Zeitwert der Einbaukiiche wird pauschal mit 3.000 € geschatzt. Davon sind dem Miteigentiimer
entsprechend des Mietverhaltnisses 50 % zuzurechnen (=1.500 €).

d) Moblierung:
Der Zeitwert der Moblierung wird pauschal mit 8.000 € geschatzt. Davon sind dem Miteigentiimer
entsprechend des Mietverhaltnisses 50 % zuzurechnen (=4.000 €).
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

e Wandrisse an mehreren Stellen am Gebaude

e Wandrisse im Treppenhaus

e Wohneinheit 1 im Erdgeschoss: aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich Schlafzimmer
(Ubergehender Teilbereich in das dstlich angrenzende Haus Kirchgasse 7).

e Wohneinheit 8 im 2. Obergeschoss: Risse an der nérdlichen AuRenwand (Balkon); Anstrich Balkontlr
erforderlich

Ein wirtschaftich und verninftig handelnder Marktteiinehmer 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 Bauschadenssachverstéandigen
hinzuzuziehen. Bezuglich der Schadensbeseitigungskosten erfolgt keine differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung.

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. Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

Die vertraglich vereinbarten Mieten liegen unter den marktiblich erzielbaren Mieten. Mit entsprechender
Ankundigungsfrist ist eine 20 %ige Mieterhdhung mdoglich. Gemal § 558 Abs. 3 BGB darf sich die Miete
innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhdhen.

In der Wohneinheit 02 wird die marktublich erzielbare Miete durch Mieterh6hungen gemaf § 558 Abs. 3 BGB
erst nach drei weiteren Jahren nach Durchfiihrung der ersten Mieterhdhung erreicht. In der nachfolgenden
Aufstellung sind die kapitalisierten Mindermiete zusammengestellt.

zu 2.) Aufstellung - Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

WE 05im 1. OG

Wohnflache = 73,13 m?
IST-Miete = 5,21 €/m? WF
Miete nach Mieterhéhung (20%) = 6,25 €/m> WF
Underrent (Mindermiete) pro m? = 0,20 €/m> WF
Underrent (Mindermiete) pro Monat = 15,05 €/m*> WF
Underrent (Mindermiete) pro Jahr = 180,58 €/m> WF
Barwertfaktor zur Kapitalisierung (fir 3 Jahre) = 2,802

Mindereinnahmen (tiber 3 Jahre kapitalisiert) = 505,97 €

Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

¢ Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.000,00 €
¢ Underrent durch Mindermieten - 505,97 €
Summe: = -15.505,97 €
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4.2 Angaben zum Bewertungsgegenstand

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einem zweiseitig angebauten Mehrfamilienhaus.

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

07407 Rudolstadt, Kirchgasse 5

Amtsgericht Rudolstadt,
Grundbuch von Rudolstadt, Blatt 5666, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Rudolstadt,

Flur 3, Flurstiick 754,
Gebaude- und Freiflache, Kirchgasse 5 Grole: 340 m?

4.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

I - -tifizicrter

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

Umfang der Besichtigung:

Eigentimer:

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 Auskinfte aus 6ffentlichen Registern;
Fotodokumentation

Das Bewertungsgrundstiick sowie die aufstehende Bebauung wurden
durch den Sachverstéandigen von auften und innen hinsichtlich der
vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands besichtigt.
Folgende Bereiche konnten nicht besichtigt werden:

- Wohneinheit 11 im 3. Obergeschoss

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

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

Lt. vorliegendem Grundbuchauszug

Az. des Gerichts: K 103/ 22

Az. des Sachverstandigen: 2023_099 Seite 8 von 65



4.4 Grundlagen der Wertermittlung

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

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.02.2023;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.09.2022;

Auskunft zu Flurbereinigungsverfahren vom 15.09.2022;

Festsetzung des Einheitswerts zum 01.01.2001, ausgefertigt am 27.09.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

Ubersichtskarten und Luftbilder (lizenziert von: Geoport);

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster im Mal3stab ca. 1 : 1000 (Quelle: geoportal-th.de);
Bodenrichtwertinformation des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses zum Stichtag 01.01.2022
(lizenziert: geoportal-th.de);

Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt, Umweltamt, SG Wasserwirtschaft und Bodenschutz, schriftliche
Auskunft vom 15.05.2023 aus dem Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS);
Stadtverwaltung Rudolstadt, FD Stadtplanung und Stadtentwicklung, schriftliche Auskunft vom
23.02.2023 zum Bauplanungsrecht;

Zweckverband fur 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 Gebdudeumriss 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 Thuringen und befindet
sich ca. 40 km sudwestlich von Jena bzw. rd. 46 km suddstlich der thiringischen Landeshauptstadt Erfurt.
Rudolstadt Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Ostthuringen 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 Bahnhéfe mit Anbindung an den Regional- und
Fernverkehr. Der offentliche 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 Hohe
von 12,7 %. Die Arbeitslosenquote betrug im Gesamtjahr 2022 laut Empirica-Regio in Saalfeld-Rudolstadt
5,7 % (zum Vergleich: Thiringen 5,6 % und Deutschland: 5,4 %). WIGeoGis veréffentlicht fir Rudolstadt im
Jahr 2020 einen deutlich unterdurchschnittlichen Kaufkraftindex von 89,5 Punkten und einen leicht
Uberdurchschnittlichen Zentralitédtsindex fur den Einzelhandel von 105,5 Punkten (zum Vergleich: Deutschland
100 Punkte). Nach dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale Infrastruktur verfliigen
in der Gemeinde 95,0 % der Haushalte tber 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 ginstige OPNV-Anbindung durch Bus und Regionalbahn. Der Anschluss an den
Individualverkehr ist maRig. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StralRenraum wird als angespannt beurteilt.

Geschéfte des taglichen Bedarfs sind im direkten Umfeld vorhanden. Soziale und 6ffentliche Einrichtungen
(Kitas, Schulen, Arzte etc.) sind in der Umgebung sehr gut verfliigbar. Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten
sind fulaufig 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 Il des Grundbuchs von Rudolstadt, Blatt 5666

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

Ifd. Nr. 1: Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt;

Ifd. Nr. 2: befristetes Vorverkaufsrecht fir die Stadt Rudolstadt;

Ifd. Nr. 3: Rickauflassungsvormerkung (Anspruch bedingt, befristet) fir
die Stadt Rudolstadt;

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk;

Ifd. Nr. 5: Zwangsverwaltungsvermerk

In Abteilung Il des Grundbuchs steht unter der Ifd. Nr. 1 folgender Eintrag:
Sanierungsverfahren wird durchgeflhrt; eingetragen am 10.12.1997.

Erlauterung: 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 Moglichkeit der Inanspruchnahme steuerlicher Verguinstigungen
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

Gemal der schriftlichen Auskunft durch das Thiringer Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation, Flurbereinigungsbereich Gera,
vom 15.09.2022 ist das Bewertungsgrundstick  in kein
Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

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

Diesbeziglich  wurden keine  weiteren  Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Darlber hinaus sich ergebende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

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 Bauaufsichtsbehoérde des Landkreises
Saalfeld-Rudolstadt belastet.

Inhalt der Eintragung:

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

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

Die Vereinigungsbaulast sichert die innere Erschliefung des vereinigten
Grundstucks und in erforderlichen Teilbereichen die gemeinsame Nutzung
der Immobilien Kirchgasse 5 und 7 ab (Treppenhaus,
Waschmaschinenrdume, 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 ThiirDSchG. Es handelt sich nicht um ein Kulturdenkmal
(Einzeldenkmal).

Das Grundstlck liegt in einem archdologischen Relevanzgebiet.

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

Sofern Eingriffe in den Boden geplant sind, ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde 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. Méglichkeiten der Inanspruchnahme von Fordergeldern. Daruber
hinaus erfahren gut sanierte denkmalgeschiitzte Objekte haufig einen
Imagegewinn. Diesen Vorteilen stehen regelmalig Nachteile (u.a.
Erhaltungsverpflichtungen, Nutzungs- und Verfligungsbeschrankungen
sowie Vorkaufsrechte) entgegen.

Berucksichtigung 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
Bewertungsgrundstuicks als Wohnbauflache gema § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
aus.

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

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Altstadt
Rudolstadt mit Schlossbezirk®, der Gestaltungssatzung ,Altstadt
Rudolstadt‘ sowie im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Ostliche
Altstadt Rudolstadt mit Bereichen nérdlich der Stiftsgasse und sidlich der
MauerstralRe“.

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.

Das bedeutet fir den Eigentimer eine erweiterte Genehmigungspflicht,
aber auch die Mdoglichkeit der Inanspruchnahme steuerlicher
Vergunstigungen bei Einhaltung der vorgegebenen Regularien.

Az. des Gerichts: K 103/ 22
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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 Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrdge und Abgaben fir
ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Strallenausbaubeitrage: GemaR 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 Erschliefungs- oder Ausbaubeitrage nach den Thiringer
Kommunalabgabengesetz oder Baugesetzbuch seitens der Stadt
Rudolstadt.

Mit dem Zehnten Gesetz zur Anderung des Thiringer Kommunal-
abgabengesetzes vom 10. Oktober 2019 hat der Gesetzgeber die
StraBenausbaubeitrage riickwirkend 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 Strallenausbaubeitrdge von den betroffenen
Grundstlckseigentimern 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 fir
den Anschluss an die zentrale Entwasserungseinrichtung bezahlt. Es sind
keine offenen Forderungen vorhanden.
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I
6 Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

6.1 Vorbemerkungen zur Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

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. 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 tUber gesundheitsschadigende
Baumaterialien werden nicht durchgefihrt. Sollten im Gutachten Kosten fur Sanierungen oder
Modernisierungen Bericksichtigung finden, werden auch diese pauschal und ohne differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung ermittelt.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen 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 blichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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 gepriift. Bei der Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Zubehdr ist kein Bestandteil der Wertermittlung.

6.2 Bewertungsgegenstand gemaR Grundbuch

Vorbemerkung

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstdndige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die
bewertungsrelevanten Informationen fiir das oder die Grundstiicke bzw. grundstlicksgleichen 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: 5666

Bestandsverzeichnis (BV):

Ifd. Nr. | bisherige
der Ifd. Nr. Flache
Grund- des Gemarkung Flur | Flurstick(e) Lage, Nutzungsart etc. (m?)
stiicke Grund-
stucks
1 Rudolstadt 3 754 Gebaude- und Freiflache, 340
Kirchgasse 5
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Abteilung I:
Ifd. Nr. Taq der
Ifd. Nr. | Eigentiimer der Grundstiicke Eintr% un
im BV gung
1b) r 1 02.10.2003
(siehe gesonderter Schriftsatz)
1c¢)
(siehe gesonderter Schriftsatz)
|
(siehe gesonderter Schriftsatz)
Abteilung II:
Ifd. Nr. Ifd. Nr. der
der betroffenen .
Eintra- | Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen
gungen |Bestandsverz.
1 1 Sanierungsverfahren wird durchgefuhrt, eingetragen am 10.12.1997
2 1 Vorkaufsrecht (befristet) fur Stadt Rudolstadt, eingetragen am 31.03.1999
3 1 Ruckauflassungsvormerkung (Anspruch bedingt, befristet) fur Stadt
Rudolstadt, eingetragen am 31.03.1999
4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Rudolstadt, AZ: K
103/22); eingetragen am 15.09.2022.
5 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: Das Bewertungsobjekt befindet sich im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt
Rudolstadt. Vgl. dazu die ausfihrlichen Erlauterungen unter Punkt 5.5 auf Seite 12.
zu Ifd. Nr. 2 und 3: Die Bewilligungsurkunden zu den Eintragungen beinhalten dazu Folgendes:
zu Ifd. Nr. 2: Gemal des notariellen Grundstickskaufvertrages vom 07.08.1998 (Urk. Nr. 542/98),
Punkt 5. wurde zugunsten des Verkaufers (Stadt Rudolstadt) ein auf zwdlf Jahre befristetes dingliches
Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle vereinbart und bewilligt.
Die Befristung ist am 06.08.2010 abgelaufen.

Wertrelevanz: keine

zu Ifd. Nr. 3: Gemal des notariellen Grundstiickskaufvertrages vom 07.08.1998 (Urk. Nr. 542/98),
Punkt 7. wurde der Kaufer verpflichtet, das unbebaute Grundstlick binnen einer Frist von drei Jahren
zu bebauen und dabei insgesamt 450.000 DM zu investieren. Anderenfalls erfolgt die
Rickubereignung.

Das Grundstlick wurde fristgerecht bebaut. Entsprechend der Hohe der eingetragenen Grundschuld
und der realisierten Bebauung wurde auch die Investitionsverpflichtung erflllt.

Wertrelevanz: keine

zu Ifd. Nr. 4 und 5: Das vorliegende Gutachten dient der Vorbereitung des Zwangsversteigerungstermins.
Dem Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsvermerk wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine
Wertbeeinflussung zugemessen.

Abteilung lll:

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

Nutzungsart: Wohnwirtschaftlich genutztes Grundstick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
mit 4 Wohneinheiten sowie Aul3enanlagen

GroRe: It. Grundbuchauszug Blatt 5666 - 340 m?

Grundstickslangen mittlere Breite: ca. 9 m (stralRenseitig)

bzw. —tiefen: mittlere Tiefe: ca. 42 m

Zuschnitt: unregelmaflige Grundstlcksform

Topografie: bebaute Flache - eben
nordliche Grundstiicksflache - starke Hanglange (11 m Hohenunterschied auf

einer Lange von 27 m)

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

Zuwegung: offentlich gesicherte Zuwegung Uber die Kirchgasse aus stdlicher Richtung

Umwelteinflusse: Bei der derzeitigen wohnwirtschaftlichen sind

Umweltbeeintrachtigungen augenscheinlich nicht erkennbar.

Nutzung

6.4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Die folgende Gebdudebeschreibung 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/Eigentimers. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Auskinften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die Gebaudebeschreibung erfasst die fiir die
Bewertung wesentlichen Faktoren.

6.4.1 Mehrfamilienhaus — Baubeschreibung
Objektart: Mehrfamilienhaus, zweiseitig angebaut
NHK-Typ 4.1; < 6 WE
Baujahr: 1999
Bauweise: Massivbauweise

AuRenansicht: Fassade verputzt, Sockel farbig abgesetzt

Grole: Bruttogrundflache - rd. 418 m? (vgl. Anlage 09)
anrechenbare Wohnflache - rd. 273 m? (vgl. Anlage 10)
Nutzung: WE 01 im Erdgeschoss - vermietet

Besonderheit: Die Wohneinheit Nr. 1 im Erdgeschoss geht in Teilbereichen
(Schlafzimmer, Bad) in das Haus Kirchgasse 7 Uber.

WE 05 im 1. OG - vermietet

WE 08 im 2. OG - vermietet

Besonderheit: Ein Miteigentimer ist einer von zwei Mietern der Wohneinheit
8. Die Wohneinheit ist mobliert und wird neben der Nutzung durch die Mieter
als Ferienwohnung vermietet.

WE 11 im 3. OG > vermietet

Unterkellerung:

Anzahl der Vollgeschosse
(ohne KG/DG):

Dachgeschoss:

Spitzboden:

nicht unterkellert

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

nicht wohnwirtschaftlich ausgebaut

nicht vorhanden
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Dach:

Fassade:

Fenster:
Deckenkonstruktion:
Aulentreppen:

Gebaudezugange:

Innentreppen:

Elektroinstallation:
Abwasserentsorgung:

Heizung:

Warmwasser-Bereitung:
erneuerbare Energien:
Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtung:
Besonnung und Belichtung:

Baumangel / Bauschaden:

Grundrisskonzeption:

Dachform - Satteldach ohne Aufbauten
Eindeckung > Ziegel
Dammung - oberste Geschossdecke gedammt;

Fassade verputzt, Sockel farbig abgesetzt
Holzfenster mit Isolierverglasung, Baujahr 1999
Massivdecken (18 cm Beton)

keine

aus sUdlicher Richtung - Uber Toreinfahrt

aus nordlicher Richtung - Uber Treppenhaus, Eingang Kirchgasse 7;
Wohnungseingangstir zur WE 01 im
Erdgeschoss Kirchgasse 5

keine - die ErschlieBung der Wohneinheiten 5, 8, 11 erfolgen Uber das
Treppenhaus, Eingang Kirchgasse 7

baujahrestypisch, zeitgemaf
Uber offentlichen Abwasserkanal

zentrale Heizungsanlage;

Hinweis: Gemeinsam mit der 6stlich angrenzenden Immobilie genutzte
Heizungsanlage, befindlich im Dachgeschoss Haus Kirchgasse 5.
Typ: Gas-Brennwert-Therme, Fa. Viessmann

Uber Heizungsanlagen

keine

Balkonanlage auf der Gebauderlickseite
keine

gut

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

¢ Risse an mehreren Stellen am Gebaude

e Risse an der Wand im Treppenhaus

e Wohneinheit 1 im Erdgeschoss: aufsteigende Feuchtigkeit im
Sockelbereich Schlafzimmer (Ubergehender Teilbereich in das
dstlich angrenzende Haus Kirchgasse 7).

e Wohneinheit 8 im 2. Obergeschoss: Risse an der ndrdlichen
AuBenwand (Balkon); Anstrich Balkonttir erforderlich

Ein wirtschaftlich und verninftig 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.

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

baujahrestypisch, zeitgemaf}
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Modernisierungen:
Ausstattung:

Allgemeinzustand:

6.4.2 AuBenanlagen
Ver- /Entsorgung:

Einfriedung:

Wege-/Hofbefestigung:

PKW-Stellplatze:
sonstiges:

fortlaufend, im Rahmen der Instandhaltung
mittel

Die Immobilie befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Es ist ein
geringer Sanierungs- und Modernisierungsbedarf erkennbar.

Gas-, Wasser-, Abwasser-, Telefon- und Elektroanschluss Gber das
Offentliche Leitungsnetz

straRenseitig > mittels Bebauung

hofseitig = mittels Stitzmauern,

rickseitig > mittels Holzzaun mit Sandsteinpfeilern (entlang der nérdlichen
Grundstlicksgrenze zum Schlossaufgang VI)

mittels farbigem Beton-Pflaster
zwei PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
verschiedene Sandsteinmauern zur Hangsicherung
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6.4.3 Mehrfamilienhaus — Beschreibung der besichtigten Wohneinheiten

6.4.3.1

Lage der Wohneinheit im
Gebaude:

Nutzung:
Wohnflache:

Raumhohe:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Boden:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Heizung:

Warmwasser:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Bauschaden / Baumangel,

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinzustand:

Wohneinheit 01 im EG

Die im Erdgeschoss befindliche Wohneinheit geht in Teilbereichen
(Schlafzimmer, Bad) in das 6stlich angrenzende Haus Kirchgasse 7 tber.

Die Wohneinheit ist vermietet.
Die Wohnflache betragt It. Mietvertrag und Mietaufstellung 63,00 m?.

Wohnbereich Kirchgasse 5 2 rd. 3,15 m
Wohnbereich Kirchgasse 7 =2 rd. 2,30 m

Windfang = ndrdliche Ausrichtung

Hinweis: Der Windfang wurde, It. Mitteilung zum Ortstermin der Mieter,
durch diese, in Abstimmung mit den Eigentimern, 2011 beauftragt und
finanziert.

Wohnraum 1 = innen liegend (ohne Fenster)

Wohnraum 2 - sidliche Ausrichtung

Schlafzimmer - siidliche Ausrichtung (Wohnbereich Kirchgasse 7)
Kuche - ndrdliche Ausrichtung

Bad - innen liegend (Wohnbereich Kirchgasse 7)

baujahrestypisch

Hinweis: Der rollstuhlgerechte Ausbau wurde, It. Mitteilung zum Ortstermin
der Mieter, durch diese, in Abstimmung mit den Eigentimern, vor Einzug im
Jahr 2000 beauftragt und finanziert.

mittel bis gut

Uberwiegend PVC, teilweise Teppich
Bad gefliest

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

verputzt und tapeziert
Holz-Isolierglasfenster

Wohnungseingangstir (Windfang):

Holz-Schiebetlr mit Glaseinsatz und zeitgemafiem Einbruchschutz;
Wohnungseingangstir (zum Wohnraum 1):

Holztlr mit Glaseinsatz und zeitgemafliem Einbruchsschutz;
ZimmertUren:

glatte Turen (Réhrenspantiren); Glastir

Uber zentrale Heizungsanlage

Uber zentralen Brauchwasserspeicher

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Bad - ebenerdige Dusche (rollstuhlgerecht), wandhangendes WC,
Waschbecken

keine
im Eigentum der Mieter

aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich Schlafzimmer (libergehender
Teilbereich in das dstlich angrenzende Haus Kirchgasse 7

baujahrestypisch, zeitgemaf}

Der Zustand der Wohneinheit 01 im Erdgeschoss ist gut.
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6.4.3.2 Wohneinheit 05im 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:
Kichenausstattung:
Bauschaden / Baumangel,

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinzustand:

0oG

Die Wohneinheit befindet sich im 1. Obergeschoss.

Die Wohneinheit ist vermietet.

Die Wohnflache betragt It. Mietvertrag und Mietaufstellung 70,13 m? (inkl.
Balkonflache).

rd. 2,75 m

Flur und Bad - innen liegend (ohne Fenster)
Wohnzimmer - sidliche Ausrichtung

Kiche, Arbeits- und Schlafzimmer - nérdliche Ausrichtung
Balkon - noérdliche Ausrichtung

baujahrestypisch und zeitgemaf
gut

PVC, Teppich;
Bad gefliest

Putz mit Anstrich;
Fliesenspiegel in der Kiiche;
Bad gefliest (ca. 2 m hoch)

verputzt und tapeziert
Holz-Isolierglasfenster

Wohnungseingangstir:

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,
Handtuchheizkdrper

keine

im Eigentum der Mieter

augenscheinlich keine erkennbar

baujahrestypisch und zeitgemaf

Der Zustand der Wohneinheit 05 im 1. Obergeschoss ist gut.
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6.4.3.3 Wohneinheit 08 im 2. 0G

Lage der Wohneinheit im
Gebaude:

Nutzung:

Wohnflache:

Raumhohe:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Boden:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Heizung:
Warmwasser:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung/
Méoblierung:

Bauschaden / Baumangel,
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Die Wohneinheit befindet sich im 2. Obergeschoss.

Ein Miteigentimer ist einer von zwei Mietern der Wohneinheit 8. Die
Wohneinheit ist mdbliert und wird neben der Nutzung durch die Mieter als
Ferienwohnung vermietet.

Die Wohnflache betragt It. Mietvertrag und Mietaufstellung 70,00 m? (inkl.
Balkonflache).

rd. 2,60 m

Flur und Bad - innen liegend (ohne Fenster)
Wohn- und Schlafzimmer 1 - sldliche Ausrichtung
Kuche und Schlafzimmer 2 - ndérdliche Ausrichtung
Balkon = ndrdliche Ausrichtung

baujahrestypisch und zeitgemafn
gut

PVC, Laminat;
Bad gefliest

verputzt und tapeziert;
Fliesenspiegel in der Kiiche;
Bad raumhoch gefliest

verputzt und tapeziert
Holz-Isolierglasfenster

Wohnungseingangstir:

Réhrenspantur mit zeitgemalem Einbruchschutz
Zimmerturen:

glatte Turen (Rdhrenspantiren)

Uber zentrale Heizungsanlage
Uber zentralen Brauchwasserspeicher

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

keine

Einbaukliche in mittlerer Qualitat;

Ein Miteigentimer ist einer von zwei Mietern der Wohneinheit 8. Die
Wohneinheit ist mdbliert und wird neben der Nutzung durch die Mieter als
Ferienwohnung vermietet.

Bewegliche Gegenstande

a) Einbaukiiche:
Der Zeitwert der Einbaukiiche wird pauschal mit 3.000 € geschatzt.
Davon sind dem Miteigentimer entsprechend des Mietverhaltnisses
50 % zuzurechnen.

b) Moblierung:
Der Zeitwert der Méblierung wird pauschal mit 8.000 € geschatzt.
Davon sind dem Miteigentimer entsprechend des Mietverhaltnisses
50 % zuzurechnen.

Risse an der ndrdlichen AuRenwand (Balkon);

Anstrich Balkontur erforderlich;

Zurechnung Kiichenausstattung/Mdéblierung (siehe vorgenannte
Ausfiihrungen)
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I
Grundrissgestaltung: baujahrestypisch und zeitgeman
Allgemeinzustand: Der Zustand der Wohneinheit 08 im 2. Obergeschoss ist gut.

6.4.3.4 Nicht besichtigte Wohneinheit 11 im 3. OG

Die Wohneinheit Nr. 11 im 3. OG konnte nicht besichtigt werden. Andererseits zahlten zum
Besichtigungsumfang drei von vier Wohnungen im Haus, die mit der nicht besichtigten Wohneinheit gut
vergleichbar sind, da sie zeitgleich errichtet wurden und Uber eine dhnliche Ausstattung verflgen.

Uber die Besichtigung dieser vergleichbaren Einheiten konnte ein ausreichender Eindruck vom
Bewertungsobjekt erlangt werden. Die Erkenntnisse aus der Innenbesichtigung der baugleichen Einheiten
werden auf die nicht besichtigte Wohneinheit tibertragen.
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7 Ermittlung des Marktwerts

7.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten sowie
Aufenanlagen bebauten Grundsticks in 07407 Rudolstadt, Kirchgasse 5°, zum Wertermittlungsstichtag
28.03.2023 ermittelt:

Grundstlicksdaten:
Grundbuch | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstick | Fliche
Rudolstadt | 5666 | 1 | Rudolstadt 3 | 754 | 3d0m

7.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 tUber den Liegenschaftszinssatz.
Hierzu stehen regionale und uberregionale Daten zur Verfligung, so dass die Anwendung des
Ertragswertverfahrens mdglich ist (vgl. auch die Beschreibung des Ertragswertverfahrens gemafl ImmoWertV
und die diesbeziglichen Begriffserlduterungen in der Anlage 13).

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir 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 Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aullenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen
AuBenanlagen) ermittelt (vgl. auch die Beschreibung des Sachwertverfahrens gema® ImmoWertV und die
diesbezlglichen Begriffserlauterungen in der Anlage 14).

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 ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir 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 durchgeflhrt, die ausgewiesenen Werte
verstehen sich als vorlaufige Sachwerte (vor Marktanpassung).

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilfldchen 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 wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

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

Grundsticksflache = 340 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m? E1
(Ausgangswert flr 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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I
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterungen
abgabenfreier relativer Bodenwert = 106,00 €/m?
Flache X 340,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 36.040,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023 insgesamt 36.040 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1
Direkte Richtwertausweisung fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks (geeigneter Bodenrichtwert)

E2
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen 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 Bewertungsgrundstiick ist mit der durchschnittlichen Grundstiickstiefe der umliegenden Grundstiicke
vergleichbar. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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7.4 Ertragswertermittiung

7.41 Ertragswertberechnung nach den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
bezeichnung Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m2bzw. | monatlich jahrlich
Nr. Stck.) (€) (€)
Mehrfamilienhaus |01 |WE 01 im EG 63,00 5,45 343,59 4.123,08
02 |WEO05im 1. 0G 70,13 5,21 365,57 4.386,84
03 |WE 08im 2. OG 70,00 5,37 375,80 4.509,60
04 |WE 11im 3. OG 70,13 5,62 394,20 4.730,40
05 | PKW-Stellplatze 2 17,95 35,90 430,80
06 | Abstellraum 1 10,00 10,00 120,00
Summe 273,26 1.525,06 18.300,72
Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (€E/m2bzw. | monatlich jahrlich
Nr. Stck.) (€) (€)
Mehrfamilienhaus |01 | WE 01 im EG 63,00 6,45 406,35 4.876,20
02 |WEO05im 1. 0G 70,13 6,45 452,34 5.428,08
03 |WE 08im 2. 0OG 70,00 6,45 451,50 5.418,00
04 |WE 11im 3. OG 70,13 6,45 452,34 5.428,08
05 | PKW-Stellplatze 2 20,00 40,00 480,00
06 | Abstellraum 1 10,00 10,00 120,00
Summe 273,26 1.812,53 21.750,36

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-3.449,64 € ab. Die Ertragswertermittlung 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)
(22,92 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete

vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,5 % von 36.040 € (Liegenschaftszinssatz x rentierlicher Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)

bei

p = 3,5 % Liegenschaftszinssatz

und n = 46 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung

Ertragswert

21.750,36 €

4.984,13 €

16.766,23 €

1.261,40 €

15.778,09 €

22,701

351.975,15 €
36.040,00 €

388.015,15 €
0,00 €

15.505,97 €

372.509,18 €
373.000 €
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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
fur Vergleichsmieten. Folgende verfiigbare Vergleichsmieten wurden fir 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 dblichen Entgelte, die in Rudolstadt fiir freifinanzierten Wohnraum vergleichbarer Gré3e und
Ausstattung in den letzten sechs Jahren vereinbart worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB).*

Daten fir 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 fUr 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 Uber zukiinftige Werte des Immobilienmarktes. Immowelt (ibernimmt 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 fir 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) VD - 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 Stadte verzeichnet. Grundlage fiir die Preisangaben bilden aktuelle Marktpreise der
letzten zwei Quartale vor der Verdffentlichung des jeweiligen Preisspiegels.

Daten fiir 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 fur Deutschland 2022
vdpResearch erstellt fiir alle Landkreise und kreisfreien Stédte in Deutschland nach den Merkmalen Lage
und Ausstattung differenzierte Preis- und Mietspiegel fir 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 Méarkte geben. Die Preise je m? gelten fiir Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die
angegebene Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fiir 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 marktibliche Miete in einer Spanne von 4,60 €/m?
WF 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?

Hinweis zur Wohneinheit 8: Ein Miteigentiimer ist einer von zwei Mietern der Wohneinheit 8. Die Wohneinheit
ist mobliert und wird neben der Nutzung durch die Mieter als Ferienwohnung vermietet. Die Ferienwohnung
kann Uber das Tourismusburo der Stadt Rudolstadt gebucht werden.

Uber die Intensitat der Vermietung und tber die Hohe der Einnahmen liegen keine belastbaren Zahlen vor. Fiir
die Wohneinheit 8 kommt die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete gemaR § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21 zum
Ansatz.

Mietansatz PKW-Stellplatze

Gemal IVD - Wohn-Preisspiegel fir Thiringen 2022/2023 werden fir Rudolstadt keine Stellplatzmieten
veroffentlicht. Fir PKW-Stellplatze in Saalfeld wird eine Nettokaltmiete von 15,00 €/Stellplatz angegeben. In
der Wertermittlung wird aufgrund des geringen Stellplatzangebotes im o6ffentlichen Raum eine PKW-
Stellplatzmiete in Hohe von 20,00 €/Stellplatz als marktiblich 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 ortlich zustandigen Gutachterausschusses fir das Gebiet des lIm-Kreises, des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
bestimmt.

Mehrfamilienhaus (JRoE: 21.750,36 €; WF.: 273,26 m?, 4 Wohneinheiten)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [Stick bzw. €/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 300,00 1.200,00
Instandhaltungskosten --- 12,00 3.279,12
Mietausfallwagnis 2,00 - 435,01
Modernisierungsrisiko - - -
Summe 4.914,13

PKW-Stellplatze (2 Stlck)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [Stuck bzw. €/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten --- 15,00 30,00
Instandhaltungskosten - 20,00 40,00
Summe 70,00

Summe BWK: 4.984,13 € (entspricht: 22,92 % vom Jahresrohertrag)

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 2,4 % bis 4,6 % veroffentlicht.
Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte fir das Gebiet des lim-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.
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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.

Gebéaudetyp Gesamtnutzungsdauer (GND)
gem. Sachwertrichtlinie

Mehrfamilienhauser

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Fir die aufstehende Bebauung wird folgende Gesamtnutzungsdauer gemaf Sachwertrichtlinie bestimmt:

N GND prozentualer Anteil anteilige
Gebaude ‘ Standardstufe in Jahren | gem. Gebaudestandard GND
Mehrfamilienhaus | 3 |70 | 100,0 % | 70 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) flir das Mehrfamilienhaus

Das 1999 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1999 = 24 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 24 Jahre =) 46 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (46 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 46 Jahre =) 24 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 24 Jahren =) 1999.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Mehrfamilienhaus in der Wertermittlung
¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 46 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1999
zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
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I
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.000,00 €

e Wandrisse an mehreren Stellen am Gebaude

o Wandrisse an der Wand im Treppenhaus

e Wohneinheit 1 im Erdgeschoss: aufsteigende Feuchtigkeit im
Sockelbereich Schlafzimmer (Ubergehender Teilbereich in das 6stlich
angrenzende Haus Kirchgasse 7)

e Wohneinheit 8 im 2. Obergeschoss: Risse an der ndrdlichen
AuRenwand (Balkon); Anstrich Balkontiir erforderlich

Hinweis: Fir die Beurteilung der Risse am Gebaude 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. 10.000 € in Abzug
gebracht.

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

e Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung - 505,97 €

Die vertraglich vereinbarten Mieten liegen unter den marktiblich erzielbaren
Mieten. Mit entsprechender Ankiindigungsfrist ist eine 20 %ige Mieterh6hung
moglich. Gemalf § 558 Abs. 3 BGB darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren
nicht um mehr als 20 % erhdhen.

In der Wohneinheit 02 wird die marktiblich 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 Mindermiete zusammengestellt.

Summe: -15.505,97 €

Aufstellung - Underrent durch Mindermieten im Rahmen der Mietanpassung

WE 05im 1. OG

Wohnflache = 73,13 m?
IST-Miete = 5,21 €/m*> WF
Miete nach Mieterhéhung (20%) = 6,25 €/m*> WF
Underrent (Mindermiete) pro m? = 0,20 €/m* WF
Underrent (Mindermiete) pro Monat = 15,05 €/m*> WF
Underrent (Mindermiete) pro Jahr = 180,58 €/m*> WF
Barwert-faktor zur Kapitalisierung (fur 3 Jahre) = 2,802

Mindereinnahmen (iiber 3 Jahre kapitalisiert) = 505,97 €
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7.5 Sachwertermittlung

7.5.1 Sachwertberechnung nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21

Gebdudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

417,75 m?

Baupreisindex (BPI) 4. Quartal 2022 (2010 = 100)

171,7

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag (28.03.2023)

813,50 €/m? BGF
1.396,78 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 583.504,85 €
e Zu-/ Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 583.504,85 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 34,29 %
e Betrag 200.083,81 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 383.421,04 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 383.421,04 €
Gebaudesachwerte insgesamt 383.421,04 €
Sachwert der AuBenanlagen (2 % vom Gebaudesachwert) + 7.668,42 €
Sachwert der Gebadude und AuRenanlagen = 391.089,46 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 36.040,00 €
vorlaufiger Sachwert = 427.129,46 €
Sachwertfaktor (keine Marktanpassung) x 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage +/- 0,00 €
vorlaufiger Sachwert (ohne Marktanpassung) = 427.129,46 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Baumangel/Bauschaden/unterlassene Instandhaltung - 15.505,97 €
(vorlaufiger) Sachwert (nach Abzug der BoG) = 411.623,49 €

rd. 412.000 €
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7.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen 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 entnommen.

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

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
FuRboden 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 15

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: 4.1; < 6 Wohneinheiten
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,00 0,00
2 720,00 0,00 0,00
3 825,00 100,00 825,00
4 985,00 0,00 0,00
5 1.190,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 825,00
gewogener Standard = 3,0
Anpassung:
@ Wohnflache x 0,95
Reihenmittelhaus x 0,97
Einspanner x 1,05
fehlender Keller x 1,03
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 813,54 €/m? BGF
NHK 2010 fiir das Mehrfamilienhaus rd. 813,50 €/m?2 BGF

Az. des Gerichts: K 103/ 22 Az. des Sachverstandigen: 2023_099 Seite 33 von 65




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 zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und
bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand (4. Quartal 2022 > 171,7) zugrunde gelegt.

Zu-/ Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bertcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbaus des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Beim Bewertungsobjekt sind keine Zu-/Abschléage 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 diesbezulglicher 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 geschatzt, 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 fiir 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.

AuBenanlagen

Entsprechend des verwendeten Modells des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses fiir die Ermittlung des
Sachwertfaktors sind Au3enanlagen im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthalten.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind folgende Auflenanlagen 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

zwei 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.
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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 Wertermittiungsverfahren ein
Marktanpassungsfaktor verwendet, der diesem Umstand Rechnung tragt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens filhrt 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. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

8 Marktdaten

Marktdaten

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte fir das Gebiet des lIm-Kreises, des Landkreises Saalfeld-
Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg, Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren fir
Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser mit einem gewerblichen Anteil
< 30 %; Daten fur das Stadtedreieck Saalfeld, Rudolstadt, Bad Blankenburg mit den Gemarkungen Saalfeld,

Gorndorf, Kdditz, 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 Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 373.000 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte vorlaufige Sachwert (ohne Marktanpassung) unter Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale betragt rd. 412.000 €.

Der Marktwert fir das mit einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten sowie Auflenanlagen bebauten
Grundstiicks in 07407 Rudolstadt, Kirchgasse 5

Grundstlicksdaten:
Grundbuch | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstick | Fliche
Rudolstadt | 5666 | 1 | Rudolstadt 3 | 754 | 340m

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2023 geschatzt mit rd.

373.000 €

in Worten: dreihundertdreiundsiebzigtausend Euro

Der geschatzte Marktwert entspricht rd. 1.365 € / m*> Wohnflache. und einem Rohertragsfaktor von 17,1.
Diese Kennzahlen liegen 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 Sachverstandige 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.

; oitentioh ey,

¥
X X
\ o
o __\_._H_‘,,/J_
|‘.‘£ i3 fup:'il.“l W

Rudolstadt, den 23.05.2023

Anmerkung:

Gutachterlich ermittelte Marktwerte koénnen 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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I
10 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen 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 persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder uUbermittelt werden, ist auf die HOhe des fur den
Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs 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 geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht 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 fur die Dauer von 6
Monaten.

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 Bauméangel auf die Wertermittlung werden daher nur pauschal bertcksichtigt.

Tiefergehende Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende
Baumaterialien werden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wird nicht geprift. In Gutachten
wird daher die Funktionsfahigkeit unterstellt. Sollten im Gutachten Kosten fur 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 durchgefiihrt. 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 Verkehrswertermittiung
(in der jeweils gliltigen Fassung)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

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:
Birgerliches 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 auRer Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

WoFIV:

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

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber 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-gestlitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 52.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

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

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

Ortlich zusténdiger 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 Lage des

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 topografischen Ubersichtskarte im MaRstab 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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Anlage 07 Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2022
(im MaBstab 1 : 1000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts)
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Guitachterausschuss fir Grundstickswerte iir das Gebiet des Im-Kreises,
des Landkrelses Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschdlissiele beim Thinnger Landesami i Bodenmanagement und Geoinkoamaion
Alvrechi-Direr-Strafe 3, 07318 Saafield
Teletor: 0361 57 4168-133, E-Mail: gaaachier. saallekhf¥ibg thueringen.da

Bodenrichtwertinformation

Gamednds Risdolstadt

Gamarung Fusdolstadt

Bodanrichiwartnummer 330200

Bodenrichiwert [Euns'm?] 100

Shchiag o1.01.2022

Emiwickiumgerusiand Beavireiles Land

abgabenrechSichar Zustand orschimBungsbaitragshai nach
BauGl und ThirKAG

MNutzungsart pemischie Baullacha

Toude [m] 30

Blasiskarie: ALKIS zum Stichiag | ’
www bodenrichiwerte-ih de | waw gulachierausschuesse-th de 1 05.04.2023

Datenlizenz Deutschland - © Daten der Gutachterausschiisse TH 2023 — Version 2.0
www.bodenrichtwerte-th.de
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Anlage 07

(Erlauterungen)
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Bodenrichtwertinformation zum 01.01.2022

Erlduterungen zur Bodanrichiwertinformation

Die Bodenrichtwertinformation beinhalel den vom Nulzer ausgewdihiten Bodenrichiwert, die GrundsiDcks-
merkmale des Bodenrchiwertgrundstiicks sowie den dazugehérigen Kartenausschnitt. Die ausgewdhite
Bodenrichtwerizone (s durch eine Flachenfllung hersorgehoben. Aul Grund der rechtlichen Bedeutung snd
zusaizlich die Geltungsbereiche stadiebaulicher Mallnahmegebiete abgetildet

D Badenrichbwertzone

! ! Sanierungsgebiet (San) bzw. Entwickungsberaich (Enba)

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen erfolgt auf der Bodenrichbwert-Basiskarte, die jewells zum Boden-
richbwert-Slichtsg aus ALKISE [Ambiches Lisgenschaftskataster-inform ationasyslem | abgeleitel und singe-
froren wird. Der inhalt der Bodennchiweri-Basiskarte ist gegenlber der amtlichen Liegenschaftskarte
rediigert . im Wessnllichen auf Flursticke whd Flurstleksnummerm, Geabdude und Hausnummerm Sowe
Stralennamen, Die Bodennchiwerl-Basiskarie stelll keinen amtlichen Flursiicksnachweis aus dem Lisgen-
schaftshataster dar und ersetzt diesen nichi

Bei Bedarf kann der Mutzer in BORIS-TH fir de Bodenrichtwertinformation eine von der Bodenrichbwerl-
Basiskarte abweichende Hintergrundkarie auswahlen 2. B _Lufthild”

Der Bodenrichbwert is der durchschniltiche Lagewert des Bodens flur sine Mehrheit von Grundsitcken
innerhalb eines abgegrenzien Gebiets (Bodennchiwertzone), die nach ihren Gerundstichamersmalen, ins
besondere nach Ant und Mal der Mutzbarked weitgehend Ubersinstimmen und fur die m Wesentlichen
glaiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist berogen sul den Quadraimeter Grundsticksfldche
aines Grundstlicks mit den dargesteiiten Grundsticksmerkmalen [Bodennchiwe rtgrund stlck)

Dier Bodenrichtwen! enthalt kesne Werantede fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei
bebaulen Grundstlicken | der Bodenrichibwert ermiltell worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaui ware. Abweichungen eines einzelnen Grundstichs vem Bodenrichbwertgrundstick hinsichtlich
seiner GrundstGcksmerkmale, wie z. B Art und Mal der baulichen Mutzung. Erschliefungszustand und
Grundstlicksgréde, sind bei der Enmitllung des Verkehrsweries sines Grundsilicks zu berlicksichiigen,
Bodenrichtwerte werden in der Regel jedes paete Kalenderfahr durch die Guiachiersusschisss fir Grund-
stuckswerte beschiossan und verdffentlicht Auf Anfrag der zustdndigen Beharden werden Bodenrichbwerte
fur einzedne Gebiste bazogen auf sinen vom rweijahrigen Tumus abweichenden Zeitpurkt amittei

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

leitplarung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirschaftsbehfrden kinnen weder aus den Bodenrichi-

wertangaben noch aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden

Bodenrichtwerte fur bauwredfes Land werden in der Regel for erschiiefungsbeitrags-fsostenerstatiungs-

betragsireie und abgabenfreie Grundsilicke nach Baugesetzbuch und Thiringer Kommunalabgabengesets

ermittel (fred nach BauGB und ThirkAG) Abweichend davon kénnen Bodenrichtwerte mit den folgenden

beitrags- und abgabenrechilichen Zustinden rmitlell werden

»  erschiislungsbetrags-osienerstaltungsbelragsirel nach Baugesetzbuch und abgabenpflichtig nach
Kommunalabgabengesetz (frei nach BauGB)

s  erschilefungsbesirags-ikostenerstattungsbetragspfichig nach Baugesstzbuch und abgabenpflichiig
nach Kemmunalabgabengesetz {pflichtig nach BawGB und ThirkAaG)

Die Angabe des erschiledungsbeitragsrechtichen Zustandes bezisht sich grundsatziich auf de erstmalige
Herstellung der Erschlislungsanlagen nach BauGE und deren Abrechnung nach BauGE und ThirkAG
Zukinftige Ausbaubeirage nach ThiurKAG sind davon ausgenommen

Ab dem Stichtag 31122014 handell s sich bei ausgewiesenen Geschossfllachenzahlen um die werirele-
wvante Geschossflachenzahl = WGFEZ (Verhiltnis der Fikchen der oberirdischen Geschosse sur Grundsilicks
flache) gemal § 16 Absaiz 4 Immobillermsertermitiungsvercrdnung (ImmaertV). In Sanierungsgebieien
welche vor dem 31,12, 2014 durch Satiungsbeschluss fermlich fesigelegl worden sind, ist weilerhin die Ge-
schossfldchenzahl - GFZ gem & Baunutzungsverardnung (BaulivO) angegeben

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

www.bodenrichtwerte-th.de
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Anlage 08 Gebaudemale des Bewertungsobjekts

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

Seite 1 von 1

g Kirchgasse 5
GF = 83,55 m?

GF = Geschossbche

Quelle: Sachverstandiger
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Anlage 09 Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF) / Flachenplausibilisierung

Seite 1 von 1
Ermittlung der Bruttogrundflachen (BGF)
rach DIM 277/ 2016
Mehrfamilienhaus Linge Breite Faktor Fliche
Kirchgasse 5
{m) {m] (m?)
Erdgeschoss 4,45 8,85 1,00 53,55
1. Cbemeschoss 2.48 B.ES 1,00 B3.55
2. Dbenjeschess 4,45 8,85 1,00 53,55
3. Cbengeschess 2,45 9,85 1,00 5355
Dachgeschaoss 2.45 B.ES 1,00 53,55
Eruttogrundflache: 417,75

Flichenplausibilisierundg

Bruttogrundfldche (BGF): 775

Geschossflache (GF): 334,20 m

anrachenbare Wohnflache {WVF): 27326 m?
Werhaltnis WH/GF: 0,82

Ergebnis: k=i vorhandener Ohjektkanfiguratian plausibel

Quelle: Sachverstandiger
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Anlage 10

Seite 1 von 1
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Quelle: mitgelieferte Unterlagen
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Anlage 11

ETL - Wertrelevanz einer Einbaukiiche

Seite 1 von 1

Einbaukiiche ist ein einheitliches Wirtschaftsgut

Bundesfinanzhof &ndert seine Rechtsauffassung

Eine moderne Kichenelnrichtung besteht aus Herd mit Abzugshaube, Spiile, Kidhlschrank, Geschirrspiler
und diversen Schranken in ihren Formen als Unter- oder Ober- bzw. Hadngeschrank. Viele Teile sind dabel
durch eine durchgangige Arbeitsplatte miteinander verbunden. Die Preise aller Einzelteile ergeben in der
Summe vier- bis finfstelligen Betragen. Mussten Vermieter eine Einbaukdche ganz oder teilweise
austauschan, so konnten sie bisher die Einzeltelle als Ersatzbeschaffung sofort in voller Hohe als
‘Werbungskostan geltend machen. Bel Neuanschaffungen konnten Einzeltelle, wie z. B, ein Geschirmmspller
oder Kihischrank aktiviert werden und zeitanteilig dber die batriebsgewdhnliche Nutzungsdauar
abgeschrieben werden. Lag der Anschaffungswert unter 410 Euro, so war auch eine Sofortabschreibung
als Geringwertiges Wirtschaftsgut maglich.

Moderne Einbaukiichen sind gin einheitliches Ganzes

Im Dezember 2016 jedoch verdffentlichte der Bundesfinanzhof (BFH) ein Urtell, in dem er von seiner
Rechtsauffassung abriickt und nunmehr eine Einbauklche als einheitliches Wirtschaftsgut ansieht. Im
Ergebnis sind Einbauklchen immer als Gesamtheit aktivierungspflichtig und die Anschaffungskosten sind
iber die betriebliche Mutzungsdawer von 10 Jahren zu berdcksichtigen.

Der BFH begrindete seine neue Rechtsauffassung damit, dass sich die Ausstattung einer Kiche in den
letzten Jahren stark gewandelt hat, Wahrend in der Vergangenheit nech Kichenspilen als einzelnes
Mabelstick verbaut wurden, sind sie heute in die durchgéngige Arbeitsplatte eingelassen. Auch die
Herdplatte und der Backofen kannen getrennt voneinandear oder auch gemeinsam in die Einbaukidche
integriart warden. Ein weiteras Argument des BFH war, dass die moderne Kiche nicht mehr aus einzelnen
Mabelsticken besteht, die jederzeit anders im Raum aufgestellt werden kénnen.

Die neue Rechtsauffassung hat Var- und Machteile. Kichenspile und Herd zidhlen damit necht mehr zu den
unselbstandigen Gebdudebestandteilan, die beim arstmaligen Einbau auf die Anschaffungs- bzw.
Harstellungskasten des Gebdudes zu aktivieran und Gber die Mutzungsdauer des Gebaudes abzuschraiben
waren. Munmehr sind sie Bestandtell der Einbaukiiche, die Ober eine Mutzungsdauer von 10 Jahren
abzuschreiben ist. Das bedeutat also eine jéhriche Abschreibung von 10 % und nicht wie bisher von 2 %
oder 2, 5 % (Wohngebiude} oder 3 % (gewerbliche genutzte Gebaude). Andererseits kinnen die
Aufwendungen Fir den Austausch eines defekten Herdes oder einer abgenutzten Spile nicht mehr sofart
abgerogen werden. Die Anschaffungskosten sind wieder zu akltivieran, auch wenn sie weniger als 410 Eure
betragen. Die Abschreibung erfolgt dann dber die [Rest)Nutzungsdaver der Einbaukiche.

(Stand: 31.03.2017)

Quella: www ETL dofakiuelle-themen, Datam: 09.07.2018
Far weitere Inhalte besuchen Sie bite die Website: www.ETL.de

Quelle: www.ETL.de
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Anlage 12 Fotodokumentation
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Bild 01: Vorderansicht von links Bild 02: Rickansicht
Sidansicht Nordansicht

Bild 03: Zugang zur Immobilie Uber den Bild 04: Gemeinsam genutztes Treppenhaus fur
Hauseingang Kirchgasse 7 Kirchgasse 5/7 im Gebaude Kirchgasse
7 - exemplarische Ansicht

Bild 05: Dachgeschoss Bild 06: Dachgeschoss - Techn. Ausstattung
Nicht wohnwirtschaftlich ausgebaut Heizungsanlage, gemeinsam genutzt
durch Kirchgasse 5/7
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Anlage 12 Fotodokumentation
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Bild 07: PKW-Stellplatzflache Bild 08: AufRenanlagen - Sandsteinmauer zur
Hangsicherung

Bild 09: Bad - exemplarisch Bild 10: Balkon - exemplarisch

Bild 11: Baumangel/Bauschaden Bild 12: Baumangel/Bauschaden
Riss an der Wand im Treppenhaus DG Riss an der Wand im Treppenhaus DG
Risslange 50 cm Rissbreiten 0,5 mm — 0,8 mm
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Anlage 12 Fotodokumentation
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Bild 13: Baumangel/Bauschaden — 2. OG Risse
an der Fassade Nordseite (Balkon-
anlage), Risslangen 40 cm bis 80 cm,
Rissbreiten 0,2 mm bis 0,6 mm

Bild 15: Zufahrt zum Grundstiick
Schrammspuren im Einfahrtsbereich

Bild 17: Umgebungsbebauung

Bild 14: Baumangel/Bauschaden
Risse an der Fassade Siidseite
Balkonanlage
2. OG — Rissbreiten 0,2 mm bis 0,6 mm

Bild 16: Waschmaschinenraum fiir Kirchgasse 5,
befindlich in der Immobilie Kirchgasse 7

Bild 18: Umgebungsbebauung
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Anlage 13 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Seite 1 von 3

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung
des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick 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 AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck 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® abziiglich ,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 bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Anlage 13 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiur die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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 einschlief3lich

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung 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 Grundstiicksmarkt 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 ordnungsgemaler 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 Gebdudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen
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Anlage 13 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
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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 Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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 duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel 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 bezogene 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
Bauschadens-Sachverstandigen 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 0.4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich 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
Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung 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 fiir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks 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 + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

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 o6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt 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
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude 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 fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berucksichtigen.

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 Geschafts-, 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, Baudurchfliihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 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 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den markttblich 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 geschéatzt, 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 zerstérungsfrei — 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 aulerhalb 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 hierflr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung 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 Grundstliicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berucksichtigt 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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fliir Geschaftsgrundstlicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 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 Mehrfamilienhfiuser

Erlfiuterungen und weitere Informationen 7u den folgenden Seiten:

Yon Sprengnetier erginzte Werte sind mit * gekennzeichnet.

In Tab. 3-% sind die Beschreibungen der drei Gebiudestandards (3 bis
3) nach Anlage 2 der SW-BL sowie die durch Sprengnetter ergéinzten
Beschreibungen der Gebdudestandards 1 und 2 ahgedrucke. The Tabel-
le ist durch Sprengnetter um Wigungsanteile erweitert. Die Beschrei-
bung der Gebiiudestandards ist beispielhalt und soll der Crientierung
dienen.

In Tab. 3-9 sind die B{GF-berogenen NHK 2014 fiir Mehrfamilien-
hifuser inkl, BNK und LSt gemiB Anlage | der SW-RL tabelliert.
Sie sind mach Gebdudeart (honzontal) und Gebiudestandard (verti-
kal) gegliedert. Sie gelten fir Hiuser mit Keller.

In Tab. 3-10 sind die wohnflachenbezogenen NHE 2010 fiir Mehr-
familienhéuser inkl. BNK und USt tabelliert, Sie sind nach Gebiu-
deart (horizontal) und Gebdudestandard (vertikal) geglieder. Die
Werte entsprechen den BGF-bezogenen NHK 2010 der SW-RL; die-
scowurden jedoch von Sprengnetter aut den besser geelgneten Be-
zugsmalistab der Wohnfliche umgerechnet. Sie gelten fiir Hauser mit
Keller.

In Tab. 3-11 sind Keorrekturfaktoren fiir abweichende Wohnungsari-
Ben und abweichende Grundrissarten mach Anlage 1 der SW-RL so-
wig durch Sprengnetter ergéinzte Anpassungsfuktoren fir die An-
hauweizse mhelliert.
Die iibliche Gesaminutzungsdauver {iir Mehrlamilienhiuser ist in Ka-
pitel 3.02.5 abgedmckt.
Emptfehlungen tiir eine tiefergehende Lektiire:

o Spremgnetter (Hrsg): Immohilicnbewertung — Lehrbuch und

Kommentar, Teil 7 (Sachwertverfahren)
o Sprengnetter (IIrsg.): Sachwertrichtlinde und NHEK 2010 -

Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum Sach-
wertverfahren

Sprengnetter, Marltdaren und Praxishilfen; 103. Ergénzung 3.01.14341

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen
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Normalherstellungskosten

Mehrfamilienhiuser

Beschreibung der drei (3-5) Gebiudestandards gemiB Anlage 2 der SW-
RL mit Ergéinzungen (*) durch Sprengnetter
1 | 2 | 3 4 5
Aufenwinde (23 %%)
Heolzfachwerk, cin-‘zweischaliges |ein-foweischaliges | Verhlendmauser aufoendip aestalle-
z ||'|'l1|.|l.1"-7n.lk Mauverwerk, z. B, |Maverwerk, z. B werk, zweischalip, |te Fassadsn mit

l-uy:"uglat strich,
Putz, Verklaidungz
mit Fasarzement-
platter, Bitumen-
schindeln oder ein-
lecken Kunststoff-
alatten; kein ader
deutlich nicht
zeitgemilier

W armeschurz,

[vor ca. 7980

Gitterziegel oder
[Tehlblocksteine,
verpulet und
gestrichen oder
Helzverkleidung;
micht zeitpomilicr
Wirmeschutz
(vor e, 1995)

aus Leichtziz
Kalksandstei
Gasbetonsteinen:
Edelputz;
WrmadaEmmyer-
by siem oder
Wiirmneddmmputs
[nech ca, 15995

hinterlilfter. Vor
hangfassade (= B.
Maturschiefer),
Wimmedimmung
[nach ca. 2005}

kenstruktiver Glie-
derung i Sulensic]-
ungen, Erker etc.].
Sichtbeton-Ferig-
teile, Matursieintas-
sade, Elementz aus
Kupler~Eloxal-
blech, mehrge-
schossige O 5
maden; hoclkwertizs-
[te Dimmuang

Dach (15 %t

Dachpappe, Faze:-
Zementplar-
tenWeliplattan,
keine biz peringe
Dachdimmung

einfache Belon-
dachsteing ader
Tondachuiegel,

nicht zeitgemife
Dackdimmung
[wor ca, 1995}

Eitumenzchindeln;

Faserzement-
Sehindeln, be-
sehichtets Beton-
dachsteing und
Tondachziegel,
Felienabdickiung,
Dachdirmmung
(mach ca [995)

glasicete Tondack-
ziegel, Flachdach-
ausbildung thw, als
Dachterrassen;
Konstruktion in
Bretischichtholz,
schweres Massiv-
flackdack;
hesondere Dach-
form, z. B, Mansar-
den-, Walnidachy
Aunfsparrendiimn-
mung, Dxendunch-
schniiflichs Diim-
mung [nach ca.
2005)

E Lh_|' werligzs Cinde-
T, nus

hupf“...r [Dachbie-
griinung, befahrag
res Flachdach:
stark: (hepdunct-
schnittlichs Diin-
mung

Fensie

r- ond AuBentiiren

(11 %% %)

Einfachverglasung:
cinfache Haoletiren

Sweifachvergla-
UG | O Ca,
1995y Haustir it
right zeitgemiliem
Wirmeschurz
{verea. 1993

Zweifachverplasung
{nack ca. 19945},
Rollliden {manu-
el

Hawstidr mit meit-
gerniltem Wirme-
mute [nach a.

Dreifachverplasung,

2
Sonnensclitzg s,

achwendipene
Rahmzn, Rallldden
(elekte, ) hidhe roer-
tige Tiranlagen

z. B, e Seitenteil,

amlie feslsiehende
Fuenster Mg,
Spezialverslasun
L".‘l\.-'hL und "th -
nenschulel;
Aulentiiren in
hachwertigen

1985% besonderzr Ein- Materialien
brchschutz
Innenwinde und ~tiren {11 %*)

Fachwerdsarinde,
cintache Mutze!
Lehmpulze. sinfa-

ch g Kal kanstriche;

..| irfachen Beschl-
gon alne Lhchtsi-
ge

massive fragen
[onenwiinde, m
trapende Winde n
[.eichthawaeise

tz. B, Holastdn-
deradnde mir
Gipszarten),
Gipsdielen; leichts

Tiiren, Stahleargen

nicin Irgences
[anenwiindz in
masaiver Austilth-
rung bz, it
Lrimmmaterial
pefiillie Stindear-
kocsirukiionen,
schwers Tiiren

Sichtmarervesk;
Massivhaolztiiren,
Schiebetrelemer:-
le, Glaslitren,

steuitusierte Tiir-

blatter

pestaltere Wandab-
Idchz . Pcln_r

ader peach
Wandparienl,
Braadschatzver-
wleidunz:
ravrnbwohe aulven-

dige Tirslemente

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen
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Mehrfamilienhiuser

14.-

2*

3

Deckenkonstruktion (11 %F)

Holzbalkandecken
ahme Fillang,
Spalierputs.

Holzbalkendecken
mat Fitllumg,
Kappendecken

Batondeckan mit
Tritl- und Lasil-
schallschutr: (= H.
schwimmender
Estrichl;
cinfacher Putz

zugitzlick Deckean-
virkleidunyg

Deckenvertilelun-
zen {Edelhols,
Mzl

Fubfibdiden {5 %o*

/]

ohne Belag

Liruleum-, Tep-
pleh-, Laminat-
und PV (-Biéiden
einfacher art und
Austiihrong

Linoleum-, Tep-
PYC-RBhden besse-

rung, Flissen,
Kunstereinplatten

pich-, Laminat- und

rer Art und Ausfiih-

Maturateiop latten,
Fertigparkett,
hochwertige Flie-
szn, Tarrarzobelag,
hechwertige Mas
sivimlzodden
;__.'x,lﬁ mnitar Linter-
konstnektion

|hochwertiess
Parkett, hovhanerti-
o Malumsteinplat-
|ten, hochwertige
|Edeihalrhéden auf
|zedimemrer Unrer-
kenatiraktio

Samitdreinrichiungen (2 %%}

cinlaches Dad mit
Stend-WC: Tnslal-
latian auf Putz,
Olfarbenanstrich,
eintache PYC-
Bodenbelzas

1 Bad mit WC,
Dusche oder
Badewanne;
cinfache Wang-
wnd Bodentli
eilweise pefliest

1 Bad it WiC je
Wahneinheit;
Dusche und Bade-
WaING;

Wand- wnd Beden-
fliezen, raunthoch
getliest

1-2 Bader je
Wohneinheil mit
ther. mwai Waschhe-
chen, thw, Bidet!
Urinal, Géste-Ww{,
bedengleichs
Crusche:

Wand- und Boden-
Mieser: jeweails in
gehobener Qraalitél

2 und mehe Bider
e Woehneinheit;
hechwertae Wand-
urd Bodenplanen
{oberflichenstraktu-
riert, Einzel- und
Flichendekars)

Heixung (% *)

Einzelaten,
Sehwetkeafthei
PN

Fem- oder Len-
wralagizung, gin
fache Wasralufi-
nelzang, einzelne
GasauBenwand-
thermen, Mechl-

Fuftbadenh
{var ca. TY95)

erte Fem- oder
Zentralhzizung,
Niederferparatr-
oder Brennwertkes-
ezl

clekirgniseh gestou-

Fultbodenheizung,
Solackellektoren fir
Warmwiassenarzeu-
ZUng

Salarkollektoren fiir
W Emmas seraTRIeu-
gung und Helzung,
Rlockhaizkiafroverk.,
Wizmapumpe,
Huvbrid-Sweiemes

Sonstige technische Ausstattung (6 &)

achr weenige Sreck-
diesen, Schalter und
Sicherusiger, kain
Tehlerstromschule
schalter (FI-5chal-
ter), Leitungen

i lwciss auf Putz

wemge Steckdo-
zen, Schalter unc
Sicheruagen

reitgemilie Anxehl
an Steckdosen und
Lichravsldssen;
Zihlerschrank (gb
ca L985) mi

Kinpsichenimzen

wabireiche Steckdo-
=en und [achtaws-
ldz3e, hochwertipe
Ahbdeckungen,
dezentrale Litfhune

Tlzterverteilung und |mit Wirmetauscher,

mehrens LaN-und

Fermsehanschlisse;

Personenaulzngsan-
lagen

Videa- und zentralz
Alarmanla
rentralz
mit Warmesazscasr,
Klimaanlage,
Bussvstar;
aufwendize Perso-
neu Tz Eanlapen

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

fiir Mehrfamilienhiuser und Wohnhiiuser mit Mischnutzung

Sprengnetler, Markidaten und Praxishilfen; 103, Erginzung

3.00.15343

Quelle: Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen

Az. des Gerichts: K 103/ 22

Az. des Sachverstandigen: 2023_099
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