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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 128/25 Unser Zeichen: GZ 179/25
PLZ: 07407 Ort: Rudolstadt Gemarkung: Rudolstadt
StraBe: Im Baumgarten 1 Flur: 3
Flurstiick: 1396/931
Grile: 759 m?

Kurzbeschreibung: Wohn- und Geschiiftshaus

befindet sich am nordlichen Randbereich von Rudolstadt, im
thiiringischen Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, unmittelbar an der
BundesstraBe 85 gelegen, Grundstiick ist bebaut mit einem
freistehenden Wohn- und Geschiftshaus sowie einem Nebengebiude

Wohnhaus: Baujahr urspriinglich ca. 1898/1902, Teilsanierung 80er/90er
Jahre des 20. Jh., Mauerwerksbau, Obergeschoss teilweise
Fachwerkbauweise, teilweise unterkellert, zweigeschossig, geringfiigig
dreigeschossig, iiberwiegend ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung:

KG: diverse Vorratsriume, Heizungsraum

EG: eine ehemalige Ladeneinheit mit ca. 100 m?,
Werkstatt-/Lagerflachen, Nebenrdume, WC

0oG: eine Wohnung mit ca. 113 m?

eine Wohnung mit ca. 60 m?

eine Wohnung mit ca. 35 m?
DG: eine Wohnung mit ca, 60 m?

eine Ferienwohnung mit ca. 52 m?
Wohn-/Nutzfliche gesamt; ca. 500,00 m?
Zustand: miBig, hoher weiterer Sanierungsaufwand

Bewertungsstichtag: 12.03.2026
Verkehrswert: 176.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen Nutzung nicht wahrscheinlich. Es
wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Zusténdiger Schornsteinfeger:  Herr
Uwe Trinks
Am Giinsebach 47
07407 Rudolstadt

c) entfillt

d) Das Gebiude wird teilweise von der Eigentiimerin eigengenutzt. Fiir zwei Wohnungen
bestehen Mietvertriige. Mietvertriige wurden nicht vorgelegt.

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

f) Es ist offensichtlich kein Gewerbetrieb mehr vorhanden.

g) Fiir die noch vorhandene Mdblierung wird kein zusétzliches Zubehor aufgrund des Alters
der Gegenstiinde mehr eingeschitzt,

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Rudolstadt, Az.: K 128/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschétzung fiir das Grundstiick in 07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1,
einschlieflich der aufstehenden Gebéiude und AuBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung,

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungséuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitiits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitéitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 07.01.2026 zum Besichtigungstermin am
23.01.2026, 11.00 Uhr eingeladen. Die Eigentiimerin verweigerte jedoch den Zutritt und bat
um einen neuen Termin. Als neuer Besichtigungstermin wurde vor Ort der 06.02.2026, 10.00
Uhr vereinbart. Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 26.01.2026 iiber den neuen
Termin informiert. Der Termin wurde kurzfristig am 05.02.2026 durch die Eigentiimerin
telefonisch abgesagt.
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

Mit Schreiben vom 06.02.2026 wurde die Eigentiimerin daher schriftlich gebeten, einen
verbindlichen Ortstermin in der 8. Kalenderwoche bis zum 13.02.2026 mitzuteilen,
Gleichzeitig erfolgte der Hinweis, dass sollten wir keine Riickmeldung erhalten, die
Bewertung anhand des duBeren Anscheins erfolgen miisste.

Die Eigentlimerin teilte mit Schreiben vom 19.02.2026 mit, langfristig erkrankt zu sein.
GemiB nochmaligem Telefonat, stellte die Eigenttimerin einen Besichtigungstermin in der 11.
Kalenderwoche in Aussicht.

Mit Schreiben vom 02.03.2026 wurde die Eigentiimerin daher erneut schriftlich gebeten,
einen verbindlichen Ortstermin in der 11. Kalenderwoche bis zum 06.03.2026 mitzuteilen.
Gleichzeitig erfolgte nochmals der Hinweis, dass sollten wir keine Riickmeldung erhalten, die
Bewertung anhand des §uBleren Anscheins erfolgen miisste.

Telefonisch konnte mit der Eigentiimerin der 12.03.2026, 11.00 Uhr abgestimmt werden. Zu
diesem Termin konnten die iiberwiegenden Riiumlichkeiten besichtigt werden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Eigentiimerin
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVQ) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gefindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung {iber die Grunds#tze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2026
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1

Bewertung vom 12.03.2026

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krall/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstéindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Wermer Verlag 2015

Auftrag vom 17.12.2025, Gerichtsbeschluss vom
10.12.2025

Grundbuch von Rudolstadt/Rudolstadt/Blatt 2000
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2025/2026

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Ilm-
Kreis, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt und des
Landkreises Sonneberg 2025

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Ilm-Kreis, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt und des
Landkreises Sonneberg zum Stichtag 01.01.2026

Informationen durch:

- Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung vom 11.01.2026

- Stadtverwaltung Rudolstadt vom 26.01.2026

- Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt vom 09.01.2026
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Rudolstadt ist eine Stadt im thilringischen Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

- hat ca. 24.560 Einwohner zum 31.12.2025 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
13.05.2026)

- liegt im Tal der Saale

- ihr sichtbares Wahrzeichen ist das Schloss Heidecksburg

- neben der Kernstadt gehéren 23 Ortsteile zur Stadt

- liegt an den Bundesstraflen 85 (Weimar - Saalfeld) und 88 (Iimenau - Jena)

- Anbindung an die Bundesautobahn 4 (Kirchheimer Dreieck - Gorlitz) besteht an der
Anschlussstelle Jena-Géschwitz, ca. 31 km entfernt, die Bundesautobahn 9 befindet sich ca.
45 km 6stlich

- Entfernungen: Saalfeld ca. 12 km, Ilmenau ca. 39 km, Weimar ca. 36 km, Erfurt ca. 60 km

3.2 Mikrostandort, iffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am nérdlichen Randbereich von Rudolstadt

- unmittelbar an der BundesstraBe 85 Richtung A 4 (Nohra) bzw. Ludwigstadt

- die angrenzende, beidseitige StraBenbebauung ist gepriigt von freistehenden
Mehrfamilienhdusern

- unmittelbar westlich verlguft die Rinne

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 50 m entfernte Bushaltestelle

- Einkaufsmdglichkeiten stehen ca. 900 m entfernt zur Verfiigung

- in Rudolstadt kdénnen verschiedene Kindertagesstitten und Schulen besucht werden
- die drztliche Versorgung ist in der Stadt gesichert

- Topographie
iberwiegend eben, unmittelbar westlich ansteigende Boschungsfliche

- verkehrstechnische ErschlieBung
B 85

- innere Erschlieflung

Zufahrt und Zuwegung bis zum Gebdude vorhanden

an der westlichen Grundstiicksgrenze verlduft ein schmaler Gehweg mit Briicke iiber die
Rinne

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Rudolstadt
Grundbuchband  Blatt 2000

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  GréBe m?

1 3 1396/931 Im Baumgarten 1 759

Grundbuch:

Abteilung 1

Eigentiimer: -

Abteilung 11

Lasten und Beschrinkungen: ZV - Vermerk
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 17.12.2025 vor.
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07407 Rudolstadt, Im Baumngarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2; 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme der Stadtverwaltung Rudolstadt vom
26.01.2026, stellt sich die planungsrechtliche Einordnung des Grundstiickes wie folgt dar:

das Grundstfick ist planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen und nach
§ 34 BauGB zu beurteilen, dabei sind weitere Einschrinkungen zu beachten
(Einhaltung des Gewisserrandstreifens, Abstand der Bebauung zur Uferkante)

- ein Abriss des Gebdudes ist unter Einhaltung der Thiiringer Bauordnung zuléssig

3.4.2 Baurecht

Das Gebdude wurde entsprechend der Einsichtnahme beim Stadtarchiv Rudolstadt Ende des
19./Anfang des 20. Jh. als Gastwirtschaftsgeb&ude der Porzbrauerei Rudolstadt errichtet.
Diverse Um- und Ausbauarbeiten erfolgten danach Anfang des 20. Jh.

Weitere Um- und Ausbauarbeiten wurden offensichtlich in der 2. Hilfte des 20. Jh. (Umbau
und Ausbau von Wohnungen) durchgefiihrt.

Nach Angaben der Eigentiimerin erfolgten diverse weitere Dachgeschossausbauten in den
90er Jahren des 20. Jh. Dazu liegen keine notwendigen Baugenehmigungen vor.

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann daher nur teilweise die materielle und formelle
Legalitéit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt werden.

Baulasten zu Lasten des Bewertungsgrundstiickes bestehen 1t. schriftlicher Auskunft des
Landratsamtes Saalfeld-Rudolstadt vom 09.01.2026 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, vor dem Gebéude sind diverse Stellplitze vorhanden
bzw. darstellbar. Dariiber hinaus wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebéude steht nicht unter Denkmalschutz.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine Stralenausbaubeitrige mehr erhoben.

Der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung teilte dazu am 22.01.2026
mit, dass das Grundstiick an die offentliche Wasser- und Abwasserversorgung angeschlossen
ist.

Mit Bescheid aus dem Jahr 2000 wurde ein Beitrag zur Deckung des Aufwandes fiir die
Herstellung und Anschaffung von Kliranlagen mit biologischer Reinigungsstufe sowie die
dazugehdrigen Haupt- und Verbindungssammler (Teilbetrag) festgesetzt. Dabei wurde ein
Teilbetrag von 907,18 € gestundet, der Restbetrag wurde beglichen.
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten ! Bewertung vom 12.03.2026

Im Rahmen einer Gemeinschaftsaufgabe (TLBV, die Stadt Rudolstadt, die EnR GmbH, der
ZWA Saalfeld-Rudolstadt, die Thiiringer Netkom GmbH, die Vodafone GmbH und die
Telecom die Bundesstrae B 85) wird die Ortsdurchfahrt Rudolstadt im Bereich der StraBen
Im Baumgarten und der Lengenfeldstrale ab Ende Mirz 2026 bis Ende 2027 fiir die
Ermeuerung der Ver- und Entsorgung, die Erneuerung der Straflienoberfliche sowie der
Nebenanlagen gesperrt.

Entsprechende umfangreiche Einschréinkungen der Erreichbarkeit, in Verbindung mit
grofriumigen Umleitungsstrecken wihrend der Zeit der BaumaBnahme, sind daher gegeben.

Uber Zusatzkosten aufgrund von moglichen AnpassungsmaBnahmen von Kundenanlagen im
Einzelfall kann der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung keine
Informationen zur Verfligung stellen.

Es ist somit von zusiitzlichen Anpassungskosten bezogen auf die Emeuerung der
Medienanschliisse auszugehen.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohn- und tlw.
Biiro/Laden- und historische Gaststittennutzung nicht gegeben. Lt. den historischen
Unterlagen entsprechend einem Lageplan von 1930 war unmittelbar straBenseitig eine
Zapfsiule mit Tank geplant bzw, vorhanden. Es wird unterstellt, dass keine Riickstinde aus
dieser moglichen Nutzung vorhanden sind. Es wird daher eine Altlastenfreiheit unterstellt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem in offener Bauweise errichteten Wohn- und Geschiiftshaus, das
traufseitig zur StraBe errichtet wurde sowie mit einem eingeschossiges Nebengebiude bebaut.

StraBenansicht

StraBenansicht riickwirtige Gebdudeansicht
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

riickwiirtige, schadhafte Briicke itber die Rinne (gehort nicht mehr zum

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Dach:

Bewertungsgrundstiick)

urspriinglich ca. 1898/1902
Teilsanierung 80er/90er Jahre des 20. Jh.

1t. Bauunterlagen Erdgeschoss It. Bauunterlagen 38er
Mauerwerksbau, Obergeschoss tiw.
Mauerwerksbau/offensichtlich tlw. Fachwerkbauweise, teilweise
unterkellert, Bruchsteinmauerwerk

zweigeschossig, geringfiigig dreigeschossig, tiberwiegend
ausgebautes Dachgeschoss

verputzt, Altbestand, Stralen- und giebelseitig bewachsen
KG massiv, G Holzbalkendecken, EG tlw. massiv

zwei separate Treppenhiuser

ein tlw. gewendeltes Holztreppenhaus, Holzgeléinder

ein Treppenhaus, gerade, Metallkonstruktion (vermutlich
ehemals Eigenbau), Holztrittstufen, KG massiv

Holzkonstruktion, Satteldach, Pappschindeln, Altbestand,

keine Dadmmung
hofseitig ehemaliger Dacherker Wellbitumen

Seite 10



07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

-KG:
Raumaufteilung: Vorratsriiume, Heizungsraum
Ausstattung:
Boden: tlw. Estrich, sehr schadhaft, tlw. Ziegelflachschicht

Winde/Decken: iiberwiegend Natursteinmauerwerk, tlw. sehr schadhaft, erhebliche

Putzschéiden, iiberwiegend Kappgewdlbe, Deckenhdhen zwischen ca.
2,50 m bis ca. 2,65 m

Tiiren: tlw. ohne, tlw. Holzlattentiiren

Fenster: Holzeinfachfenster, Altbestand

E-Installation: iiber Putz, veraltet

Heizung: Gasheizungsanlage, 300 | WW-Boiler, Baujahr ca. 1993

Kellertreppe Kellerraum mit Heizungsanlage
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

- EG (links von der Strafie aus):
Raumaufteilung: eine ehemalige Ladeneinheit mit diversen Ri#umlichkeiten, eine

Ausstattung:
Boden:

Winde:
Decken:
Tiiren:

Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:
Heizung:

Hauseingangstlir mit allgemeinem Treppenhaus

tlw. gefliest, tlw. Terrazzoplatten/Flichenterrazzo, tlw. PVC-Belag,
insgesamt abgewohnt, Altbestand, tlw. Anfang der 90er Jahre erneuert
verputzt, Trockenbau, tlw. tapeziert

verputzt, tiw. sehr schadhaft, tlw. Deckenplatten, Deckenhéhe ca. 3,00 m
Holz, Altbestand, eine Glastiir

stralenseitig zwei feststehende Schaufenster, Holz, Standard der 90er Jahre,
tibrige Fenster uralte Fensterbéinke, giebelseitig und riickwiirtige Fenster
Altbestand, Holz

Isolierverglasung, Verbundverglasung

unter und tlw. iiber Putz, tlw. erneuert, tlw, Altbestand
ohne
Plattenheizk&rper, separate Gastherme, Standard Anfang der 90er Jahre

Flur ehemaliges Biiro
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07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

Ladenraum/Lager

- EG (rechts, von der Stralle aus gesehen)
Raumaufteilung:  ein weiterer Hauseingang mit Tor, Diele mit weiterem Treppenhaus,
Zwischenflur mit Zugang zum anderen Treppenhaus
Werkstatt/Lagerflichen, Nebenrdume, WC

Ausstattung:

Boden: iiberwiegend Estrich, schadhaft, tlw. alte Steinplatten

Wiinde: verputzt, Altbestand, schadhaft, diverse Risse/Schéiden sichtbar, tlw.
erhebliche Schiiden durch sichtbare Wasserschiden

Decken: verputzt, tlw. sehr schadhaft, Deckenhéhe ca. 2,80 m

Tiiren: Holztor, Innentiiren Holz, tiberwiegend historischer Altbestand

Fenster: Fenster Altbestand, Holz

Verglasung:  Verbundverglasung
E-Installation: unter und tlw. tiber Putz, Altbestand

Sanitér: WC, abgiingig
Heizung: ohne
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wC Abstellraum

Seite 14



07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 Bewertung vom 12.03.2026

Werkstatt/Lager

- OG (links von der StraBie aus):
Raumaufteilung:  allgemeines Treppenhaus: eine Wohnung mit: Flur, fiinf Zimmer,

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:

Kiiche, Bad

iberwiegend Textilbelag, tlw. PVC-Belag, insgesamt abgewohnt, Altbestand,
tlw. Anfang der 90er Jahre emeuert

verputzt, Trockenbau, tapeziert

verputzt, tapeziert, tlw. Deckenplatten/Paneele, Deckenhdhe ca. 3,00 m, tlw.
ca.2,80m

Holz, Altbestand, tlw. Falttiir

straBenseitig Holz, Standard der 90er Jahre, Schallschutzfenster mit Liifter,
giebelseitig und hofseitig Holz, Standard vermutlich 70er Jahre
Isolierverglasung, Verbundverglasung

unter und tlw. {iber Putz, tlw. erneuert, tlw. Altbestand

Tageslichtbad mit: Wanne, WC, Waschtisch, Boden und Winde voll gefliest,
Handtuchheizkorper

Plattenheizkorper, Kachelofen
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F

Treppenhaus Obergeschoss

Wohnungsflur Kiiche
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Zimmer Obergeschoss Bad

- OG (rechts, von der Strafie aus gesehen)
Raumaufteilung: Flur mit Treppenhaus,

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tiiren:

Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir;

Heizung:

eine Wohnung (vermietet, konnte nicht besichtigt werden) mit:
Flur, Kiiche, Bad, zwei Zimmer (Angaben iiber Ausstattung durch
Eigentlimerin)

eine teilméblierte Wohnung mit Kiiche, Bad, ein Zimmer

liberwiegend PVC-Belag, tlw. Textilbelag

verputzt, Trockenbau, tapeziert

verputzt, tapeziert, tlw. Paneele, Deckenhdhe ca. 2,80 m
Wohnungseingangstiir Holz, in den 90er Jahren erneuert, Innentiiren Holz,
Altbestand

Fenster straBenseitig Holz, Schallschutzfenster, hofseitig offensichtlich Holz
Isolierverglasung, Verbundverglasung

unter Putz, in den 90er Jahren erneuert

Béder mit: Dusche bzw. Wanne, WC, Waschtisch,
Waschmaschinenanschluss Boden und Winde gefliest, tlw. innen liegend
Plattenheizkdrper
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Kiiche mit Zugang Wohnraum Bad

- DG (links von der Strafle aus):
Raumaufteilung:  allgemeines Treppenhaus: eine Wohnung (vermietet) mit: Flur, Bad,

Ausstattung;:
Boden:

Wiinde:
Decken:
Tiiren:

Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitir;

Heizung:

Kiiche zwei Zimmer

tiberwiegend Textilbelag, tlw. PVC-Belag, insgesamt abgewohnt, ca. Anfang
der 90er Jahre erneuert

Trockenbauverkleidung, tapeziert, tlw. Schrigen

verputzt, tapeziert, tlw. Deckenplatten, Deckenhdhe ca. 2,70 m

Holz

strallenseitig und giebelseitig Holz, Standard der 90er Jahre,
Schallschutzfenster mit Liifter, hofseitig Holz, Standard vermutlich 70er
Jahre

Isolierverglasung, Verbundverglasung

unter Putz, erneuert vermutlich in den 90er Jahren

Tageslichtbad mit: Wanne, WC, Waschtisch, Boden und Wiinde voll gefliest,
Handtuchheizkdrper

Plattenheizkorper
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Zimmer Dachgeschoss

Bad Dachgeschoss Kiiche
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- DG (rechts, von der Strafle aus gesehen)
Raumaufteilung: eine mdéblierte Ferienwohnung mit:
Flur, Kiiche, Bad, drei Zimmer
iiberdachter Abstellraum (ehemaliger Dacherker), Bodenrdume

Ausstattung:

Boden: tlw. PVC-Belag, tlw. Textilbelag

Winde: tiberwiegend Trockenbau, tapeziert, diverse Schrigen

Decken: Trockenbau, tapeziert, tlw. Paneele, Deckenhdhe bis ca. 2,50 m
Tiiren: Holz, in den 90er Jahren erneuert

Fenster: tlw. liegenden Dachfléichenfenster, Holz, giebelseitig alte Holzfenster

Verglasung:  Isolierverglasung, Verbundverglasung

E-Installation: unter Putz, in den 90er Jahren erneuert

Sanitér: Bad mit: Wanne, WC, Waschtisch, Boden und Winde gefliest
Heizung: Plattenheizkérper

- Gesamtzustand: m#Big, hoher weiterer Sanierungsaufwand

Kiiche Ferienwohnung Zimmer Ferienwohnung
Dachgeschoss
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Dacherker

schadhafter Dachbereich/Bodenraum
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Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Wohn-/Nutzfliichen

Die moglichen vermietbaren Wohn- und Nutzflichen wurden anhand des grob
liberschldglichen AufmaBes, in Verbindung mit den rudimentiir vorliegenden historischen
Bauunterlagen, ermitteit.

Erdgeschoss:

links (von der StraBe aus)

chemalige Ladeneinheit mit:
ein Verkaufsbereich: ca. 58,00 m?
ein separater Verkaufsbereich: ca. 25,00 m?
ein Biiro: ca. 15,50 m?
Abstell-/Lagerraum: ca. 5,70 m?
gesamt: ca. 104,00 m?

bezogen auf eine Umnutzung zu einer Wohnung wird
von einer méglichen Wohnfliche von ca. 100 m? ausgegangen

rechts (von der StraBe aus)

diverse Nebenrdume, Werkstatt/echemalige Remise mit:

Nebenrdume: ca. 17,00 m?
Werkstatt/Lager: ca. 80,00 m?
gesamt: ca. 97,00 m?
Obergeschoss:
links (von der Strafie aus)

eine Wohnung (Eigennutzung) mit:

Flur: ca. 5,00 m?
Kiiche: ca. 14,00 m?
Zimmer: ca. 12,50 m?
Zimmer: ca. 28,00 m?
Zimmer: ca. 13,70 m?
Zimmer: ca. 19,00 m?
Zimmer: ca. 15,80 m?
Bad: ca. 5,00 m?
gesamt: ca. 113,00 m?
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rechts (von der Strafle aus)

Bewertung vom 12.03.2026

eine Wohnung, konnte nicht besichtigt werden)

lt. Angaben der Eigentiimerin:

eine teilmblierte Wohnung mit:
Kiiche:
Zimmer:
Bad:
gesamt:

Dachgeschoss:
links (von der Strafie aus)
eine Wohnung (vermietet) mit:

Flur:
Kiiche:
Zimmer:
Zimmer:
Bad:
gesamt:

rechts (von der Strafie aus)
eine Ferienwohnung (mébliert):

Flur:
Kiiche:
Zimmer:
Zimmer:
Raum:
Bad:
gesamt:

ehemaliger Dacherker:

ca. 60,00 m?

ca. 11,50 m?
ca. 19,30 m?
ca. 4,00 m?
ca. 35,00 m?

ca. 7,00 m?
ca. 12,50 m?
ca. 8,50m?
ca. 27,00 m?
ca. 5,00 m?
ca. 60,00 m?

ca. 3,00 m?
ca. 7,00 m?
ca. 21,00 m?
ca. 10,50 m?
ca. 5,20 m?
ca. 5,00 m?
ca. 52,00 m*

ca. 12,50 m?

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebsudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese

Bewertung.
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3.7 Auflenanlagen
Einfriedung: ein seitliches Metalltor, iiberwiegend ohne
Freifldchen: straBenseitig liberwiegend alte Pflasterung, riickwiirtig zwischen

(__‘rebéiudewand und Rinne schmaler Griinstreifen, einfache, seitliche
Uberdach_l_mg, rilckwiirtig schmaler Griinstreifen, Uferboschung,
seitliche Uberdachung

4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gew&hnlichen Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdshnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlechnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlicher Geschiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Das Grundstiick ist mit einem ehemaligen Wohn- und Geschifishaus bebaut und damit als
Renditeobjekt einzustufen.

Ein potenzieller K#éufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur die kapitalisierte Pacht
(Ertragswert) in seine Kalkulation einbeziehen.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Ertragswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.
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4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Sie entspricht dabei regelmifig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verldngern bzw. verkiirzen.

Das Wohn- und Geschéftshaus wurde Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh. errichtet und
Anfang der 90er Jahre {iberwiegend teilsaniert.

Seit diesem Zeitraum erfolgte keine nennenswerte Modernisierung und Sanierungen.

Somit kann erst nach einer weiteren Instandsetzung und Sanierung eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 35 Jahren eingeschiitzt werden.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

4.4 Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stidtebaulichen Umfeld und der
tatséichlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Fldchen, die nach &itentlich-rechtlichen Vorschrifien baulich nutzbar
sind. Die Qualitdtsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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4.42 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 InmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen,

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, It. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 330053

Bodenrichtwert: 55,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbaufléche
Grundstiickstiefe: 30m

Stichtag: 01.01.2026

Das Grundstiick hat einen ann#hernd trapezfrmigen Grundstiickszuschnitt.
StraBenfront: ca.35m

Tiefe: zwischen ca. 15 m bis ca. 25 m

Zu- oder Abschlédge auf die Préimissen des Bodenrichtwertes erfolgen zunichst nicht.
759 m* X 55,00 €/m? = 41.745,00

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.
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4.5 Ertragswertverfahren (in Anlehnung an § 27 - 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Emmittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jdhrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebéudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Réssler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebdude und AuBenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéingliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssétze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertriigen abzuleiten.

Die &rtlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Der so ermittelte Liegenschafiszinssatz ist nach MaBgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).

Durch die zustindigen Geschifisstellen der Gutachterausschiisse der Landkreise Saalfeld-
Rudolstadt, IIm-Kreis und Landkreis Sonneberg wurden 2025 fiir den Berichtszeitraum
2022/2023 Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilienh#user empirisch abgeleitet.

Danach wurden fiir den Bereich des Stidtedreiecks Saalfeld/Rudolstadt/Bad Blankenburg ein

durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,90 % (Bandbreite 2,30 % bis 5,10 %)
abgeleitet.
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Dabei weist diese Stichprobe folgende durchschnittliche Einflussfaktoren auf:

Bodenrichtwert: 95,00 €/m?

Baujahr: 1905

Wohn- und Nutzflache: 342 m?

Grundstiicksgrofe: 494 m?

Restnutzungsdauer: 34 Jahre

Anzahl der Einheiten: 5

NKM iiberwiegend: 6,00 €/m? (bei ca. 60 m*> Wohnfliiche)

Zeitraum der Untersuchung: 2022 bis 2024

Unter Beriicksichtigung des abweichenden Bodenwertniveaus (und der damit schlechteren
Lage des Bewertungsgrundstiickes), wird in Verbindung mit den Unsicherheiten in Bezug auf
die Hoéhe der notwendigen Sanierungs-/Instandhaltungsaufwendungen, der Lage des
Grundstiickes, den sich aktuell deutlich verschlechternden  wirtschafilichen
Rahmenbedingungen sowie den eingeschriankten Zufahrtsbedingungen bis Ende 2027, ein
marktangepasster und nachhaltiger Liegenschaftszinssatz von 4,75 % fiir angemessen
eingeschiitzt.

Reinertrag

Der Reinertragsanteil der Gebdude fithrt, mit dem Liegenschaftszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Gebdude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikrofkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten des Ortes

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind fuir den Landkreis Saalfeld-Rudolstadt als befriedigend einzuschétzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Saalfeld-Rudolstadt,
Stichtag April 2026 6,2 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 89,8 % je Einwohner (Stichtag 2025)

- Bevblkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Saalfeld-Rudolstadt (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand 31.12.2024):

- Entwicklung 2024 bis 2045 -18,5%

- Bevblkerungsentwicklung fiir Rudolstadt (Quelle: Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand
31.12.2024).

- Entwicklung 2024 bis 2045 -6,2 %

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

Gemél Zukunftsatlas 2025 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Juni 2025 wird der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt wie folgt
eingestufi:

- Platz 360 von 400 Stidten und Landkreisen

- wird als Landkreis mit hohen Zukunftsrisiken auswiesen

- dabei befinden sich alle Indikatoren bereits im hinteren Drittel der Platzierungen
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4.5.3 Ertragsansiitze

4.5.3.1 Gegenwiirtige Mietertriige

Entsprechend den Angaben der Eigentiimerin sind zwei Wohnungen aktuell vermietet.
Mietvertréige wurden dazu nicht vorgelegt.

Danach ist eine Wohnungen (1.0G, hofseitig von der Strale aus rechts) fiir einen
Bruttobetrag von monatlich 480,00 € seit ca. 10 Jahren vermietet.

Eine weitere Wohnung (Dachgeschoss, von der StraBe aus links) ist danach fiir 530,00 €
(Bruttoinklusivmiete) seit ca. 20 Jahren vermietet.

Weitere Mietvertriige bestehen danach nicht. Eine groe Wohnung im 1.0G links von der
StraBe aus wird eigengenutzt.

4.5.3.2 Marktiibliche Mietertriige

Das Wertermittlungsobjekt ist z. Z. nur geringfiigig vermietet, bzw. wird wirtschaftlich
genutzt (eine grofe Wohnung Eigennutzung, zwei iberwiegend moblierte Wohnungen
leerstehend, zwei Wohnungen vermietet). Es werden daher bei der weiteren Wertermittlung
gem. § 27 (1) nachhaltig erzielbare Ertrige aus dem Vergleich mit dem Ortlichen und dem
nach wirtschaftlicher Struktur vergleichbaren Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

Im Gebidude befindet sich teilweise im Erdgeschoss eine ehemalige Ladeneinheit, die von der
Eigentlimerin selbst bisher gewerblich betrieben wurde. Nach Angaben der Eigentiimerin
wurde diese gewerbliche Nutzung aufgegeben. Weitere im Erdgeschoss befindliche
Nebenrdume/Werkstatt etc. wurden bisher ebenfalls eigengenutzt.

Bezogen auf die fehlende Lauflage, in Verbindung mit dem iiberwiegend unsanierten Zustand
dieser ehemaligen Geschéftsriume wird davon ausgegangen, dass ein verniinftig handelnder
Investor diese Riumlichkeiten nach einer grundlegenden Sanierung in eine Wohnnutzung
umwandeln wird.

Ein offizieller Wohnungsmietspiegel existiert fiir Rudolstadt nicht.

In dem aktuellen IVD-Mietspiegel Thiiringen 2025/2026 werden flir Rudolstadt folgende
Angaben zu Wohnungsmieten (Bestandsmieten bei Neubaw/Komplettsanierung) angegeben:

- mittlerer Wohnwert: 6,00 €/m?
guter Wohnwert: 7,00 €/m?

Unter Beriicksichtigung einer notwendigen Sanierung/Umnutzung werden folgende
Nettokaltmieten als nachhaltig und marktkonform beriicksichtigt.
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Erdgeschoss: von der Strafle aus links, umgenutzte und grundsanierte
chemalige L adeneinheit (ggf. barrierefrei): 7,50 €/m?

1.Obergeschoss: von der Strafle aus links (bisherige Eigennutzung)
nach weiterer Instandsetzung/Sanierung: 6,50 €/m?
von der Strafle aus rechts,

eine Wohnung straBenseitig: 6,50 €/m?
eine Wohnung hofseitig: 6,50 €/m?
Dachgeschoss: eine Wohnung von der StraBe aus links: 6,00 €/m?

cine Wohnung von der StraBe aus rechts: 6,00 €/m?

Fir die Lager/Werkstattflichen im Erdgeschoss (von der StraBe aus rechts) wird ein
marktkonformer Nettomietzins von 3,00 €/m? eingeschiitzt,

Bei diesen Ansitzen sind die vorhandenen straenseitigen Stellplatzflichen indirekt mit
inkludiert.

Fiir die noch vorhandene Mablierung wird kein zuséitzliches Zubehdr aufgrund des Alters der
Gegenstinde mehr eingeschiitzt.

Aufgrund der notwendigen Sanierungen und Ersatzinvestitionen wird eingeschiitzt, dass keine
Anpassungen in Bezug auf die angegebenen Mietniveaus der beiden vermieteten Wohnungen
zu berticksichtigen sind.

4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der aktuellen ImmoWertV
(Stand zum 01.01.2026) wie folgt eingeschitzt:

Verwaltungskosten:
Lager: 8,00 %
Wohnungen: 367,00 €/Einheit
Instandhaltungskosten:
Lager: 5,00 €/m?
Wohnungen: 14,40 €/m?
Mietausfallwagnis:
Lager: 4,00 %
Wohnungen: 2,00 %
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4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

Gebéude

rechts von der Stralte
EG

1.0G

1.0G

DG

links von der Stralle
EG

1.0G

DG

Gesamtfi&che

Monatsertrag
Jahresertrag

Nutzflache €/m?
in m?
ca. 80,00 3,00
ca. 35,00 6,50
ca. 60,00 6,50
ca. 52,00 6,00
ca. 100,00 7,50
ca. 113,00 6,50
ca. 60,00 6,00
500,00

nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungsk. Lager
Verwaltungsk. Wohnungen
Instandhaltungsk. Lager
Instandhaltungsk. Wohnung
Mietausfaliwagnis Lager
Mietausfalliwagnis Wohnung

Bewirtschaftungskosten

Jahresertrag
1. Bewirtschaftungskosten
entspricht

jabrlicher Reinertrag
/. Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor

Gebaudeertragswert
Bodenwert

Ertragswert

Kennzahlen
der Ertragswert entspricht

die Nettoanfangsrendite betragt
Bodenwertanteil am Ertragswert

Quadratmeterpreis in €/m?

Ertrag/Monat

240,00 €
227,50 €
390,00 €
312,00 €

750,00 €
734,50 €
360,00 €

3.014,00 €
36.168,00 €

230,40 €
2.202,00 €
400,00 €
6.048,00 €
115,20 €
665,76 €

9.661,36 €

36.168,00 €
-9.661,36 €

26.506,64 €
-1.882,89 €

24 523,75 €
16,90

414.547,07 €
41.745,00 €

456.000,00 €

2.880,00 € X 8,0%
367,00 € X 6,0
5,00 €/m? X 80,00 m?
14,40 €/m? X 420,00 m?
2.880,00 € X 4,0%
33.288,00 € X 2,0%
26,71 %
41.745,00 € X 4,75 %
35
4,75
rd.
12,62 des Jahresrohertrages
5,98
9,15
912,58
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4.5.4 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV)

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

Uiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschéiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der mafgeblichen Nutzung

Um die eingeschétzte Restnutzungsdauer zu gewahrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob iiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschéden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. {iberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatséichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung,

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséichlichen notwendigen Aufwendungen,

Um die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gewihrleisten zu kénnen, sind zunschst diverse
Sanierungen/Instandsetzungen bezogen auf die Heizungsanlage, die Dacheindeckung sowie
die Fassadensanierung notwendig. Weitere Aufwendungen sind aufgrund der Erneuerung der
MedienerschlieBung offensichtlich gegeben (die Neuverlegung der Medien erfolgt dabei von
den Versorgern nur bis zur Grundstiicksgrenze) sowie die Aufwendungen fiir
Baugenehmigungsunterlagen.

Fir diese Aufwendungen wird ein pauschaler Ansatz von 200,00 €/m? als notwendig
angesetzt.
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200,00 €/m? X ca. 500,00 m? = ca. 100.000,00 €

Fir den Umbau der ehemaligen Ladeneinheit im Erdgeschoss wird ein anteiliger pauschaler
Ansatz von 1.000,00 €/m? méglicher Wohnfliche eingeschiitzt.

ca. 1.000 €/m?> x ca. 100,00 m? = ca. 100.000,00 €
Fir die vermieteten Wohnungen, die eigengenutzte Wohnung und die bisher als
Ferienwohnungen/teilmgblierte Wohnung genutzten R#umlichkeiten wird ein anteiliger
Instandsetzungsaufwand (Emeuerung der Sanitirbereiche, Emeuerung der alten Fenster

insbesondere im riickwértigen Bereich, sowie Emeuerung der Bodenbeliige) von 250,00 €/m?
angesetzt.

ca. 250 €/m? X ca. 320,00 m? = ca. 80.000,00 €

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert nach Sanierung/Instandsetzung: 456.000,00 €
anteilige Instandsetzungen/Sanierungen; - 280.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 176.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von rd. 352,00 €/m?>.
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Ertragswertes unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 07407 Rudolstadt, Im Baumgarten 1 ermittelt sich
unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstiinde mit:

176.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermitthing des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir Mingel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch terische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wérmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten  Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

r

Dorothea Schneider ,?___ Erfurt, 22.05.2026

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer
Sachverstéindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lim-Kreises,
des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschiftsstelle beim Thilringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Albrecht-Direr-Strake 3, 07318 Saalfeld
Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@tibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiringen Gemeinde Rudolstadt
Gemarkung Rudolstadt
Bodenrichtwertnummer 330053
Bodenrichtwert [€/m?] 55
Stichiag 01.01.2026
Entwicklungszustand Baureifes Land (B)
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)
Art der Nutzung Wohnbaufigche (W)
Tiefe [m] 30m

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag Mafstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de H 1:2000 09.04.2026
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