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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 10 K 14/24 Unser Zeichen: GZ 130/24
PLZ: 98574 Ort: Schmalkalden Gemarkung: Schmalkalden
StrafBe: Auer Gasse 7 Flur: 27
Flurstiicke: 155, 156
Grofle: 168 m?, 145 m?

Kurzbeschreibung:  ehemaliges Wohn- und Geschiftshaus, Pensionsnutzung

befindet sich in der unmittelbaren Zentrumslage von Schmalkalden, im
thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Grundstiick ist
bebaut mit einem Wohn- und Geschiiftshaus, das gemeinsam mit dem
Nachbargebiude Auer Gasse 5 (Vorderhaus) als ,,Pension Barbara“
(Vermietung Ferienwohnungen) betrieben wird

Baujahr vermutlich urspriinglich 1. Hilfte 17. Jh., grundlegende
Sanierung und Dachgeschossausbau ca. 1997 und in spéteren
Zeitriumen, EG Mauerwerksbau, ab 1. OG Fachwerkbauweise, nicht
unterkellert, dreigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden,
Anbau eingeschossig

Bewertung erfolgt anhand des fiuleren Anscheins

Raumaufteilung:
EG: chemaliger Ladenbereich, Lager, HWR, WC,
Nutzfliche ca. 61,50 m?
1. 0G: Fewo mit Kiiche, Zimmer, Bad, Nutzfliche ca. 35,90 m?
Lagerflichen ca. 12,80 m?, Terrasse
2. 0G: Fewo mit Flur, Kiiche, zwei Zimmer, Bad, Nutzfléiche ca.
34,90 m?, Einzelzimmer mit Bad, Nutzfliche ca. 13,30 m*
DG: Fewo mit Wohn-/Essbereich, Bad, Nutzfliche
ca, 41,40 m?

Spitzboden: Fewo mit Wohn-/Essbereich, Bad,
Nutzfliche ca. 15,00 m?

Zustand: vermutlich tiberwiegend gut, fehlende Baugenehmigung
fiir aktuelle Nutzung

Bewertungsstichtag: 08.08.2024

Verkehrswert: 172.000,00 €
Zubehir: 4.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Aufgrund der bisherigen ausschlieBlichen
Nutzung kann von ¢iner Altlastenfreiheit ausgegangen werden.

b) Zustiindiger Schornsteinfeger:  Herr
Sebastian Waggershaus
Uber dem Welgerstal 5
98574 Schmalkalden

¢) entfallt

d) Die Auer Gasse 7 wird entsprechend den Angaben beider Eigentiimer sowie dem
Internetportal als Pension ,Barbara® von einer Eigenttimerin mit vier Ferienwohnungen und
einem Einzelzimmer mit Bad gefiihrt. Miet- und Pachtvertrige sind nicht bekannt.

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

f) Die Réumlichkeiten werden aktuell als Ferienwohnungen, in Verbindung mit der ,,Pension
Barbara®, genutzt bzw. vermietet.

g) Das vorhandene Inventar wurde im Gutachten bewertet.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstilcke 155 und 156

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 10 K 14/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung des Grundstiickes in 98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung
Schmalkalden, Flur 27, Flursticke 155 wund 156 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 Grundstiicksmarkt 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
() 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 Umstéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 11.07.2024 zur Ortsbesichtigung am 08.08.2024,
16.00 Uhr eingeladen. Auf Wunsch des Antragstellers wurde die Besichtigung auf 9.00 Uhr
vorverlegt. Alle Beteiligten wurden iiber die Terminverlegung mit Schreiben vom 29.07.2024
informiert. Eine Besichtigung wurde durch die Antragsgegnerin verweigert. Die Bewertung
erfolgt somit nach dem &uBeren Anschein.

Zum Ortstermin waren anwesend: ~ Antragsgegnerin
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafigeblichen 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 iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) 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 geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung itber die Grundsitze 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 iiber die Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - InmoWertV) 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-, Ban und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024

Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krdll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstéindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir 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,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 27.06.2024, Gerichtsbeschluss vom
27.06.2024

Grundbuchauszug von Meiningen/Schmalkalden/Blatt
662

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel Thiringen 2023/24

Grundstiicksmarktberichte 2018 bis 2023
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen zum Stichtag
01.01.2024

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft Landratsamt Schmalkalden-Meiningen
vom 09.04./15.04.2024

- Stadtverwaltung Schmalkalden vom 23.07.2024

- Gewas vom 24.07.2024
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Stadt Schmalkalden im Siidwesten Thiiringens, im Landkreis Schmalkalden-Meiningen

- hat ca. 19.984 Einwohner (Stand 31.12.2023, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
02.12.2024)

- Schmalkalden ist eine historische Fachwerkstadt

- seit 2004 offizielle Trégerin des Titels ,,Hochschulstadt“ (Fachhochschule Schmalkalden mit
tiber 3.000 Studenten)

- keinen direkten Anschluss zu einer Bundesstrafie oder Bundesautobahn

- neue UmgehungsstraBe fertig gestellt

- 4 km entfernt in Niederschmalkalden besteht Anschluss an die BundesstraBe 19 (Eisenach -
Meiningen)

- néichste Anschlussstelle an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen - Schweinfurt) in
Meiningen, ca. 24 km entfernt bzw. in Suhl/Zella-Mehlis, ca. 26 km entfernt

- Anschluss an die Bahn ist in Schmalkalden gegeben

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich in der unmittelbaren Zentrumslage von Schmalkalden

- in der Fullgingerzone, nur wenige Meter vom Marktplatz entfernt

- die Umgebungsbebauung ist gepréigt von in geschlossener Bauweise errichteten, tlw,
historischen Gebiude, tlw. neueren Gebduden der 60er/80er Jahre sowie tlw. Neubauten
nach 1990

- in der Nachbarschaft befinden sich diverse Leerstiinde im Ladenbereich

- Grundstiick grenzt riickwirtig an die relativ stark frequentierte Durchgangsstrafie (Hinter der
Stadt)

- ein Supermarkt (Kaufland) befindet sich ca. 300 m entfernt

- Anbindung an den OPNV (Bus Haltestelle) bietet eine ca. 200 m entfernte Bushaltestelle

- die drztliche Versorgung ist durch verschiedene in Schmalkalden anséssige Arzte
ausreichend gesichert

- in Schmalkalden kénnen verschiedene Kindertagesstétten und Schulen besucht werden

- Topographie
iiberwiegend eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
verkehrsberuhigte Lage

- innere Erschlieffung
Zufahrt bis Grundstiick vorhanden, riickwirtige Zuwegung iiber Grunddienstbarkeit
(Wegerecht tiber Flurstiick 157) fiir Gartenflurstiick 156 vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, dffentliche Kanalisation
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom (8.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Schmalkalden

Grundbuchband Blatt 662

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  Gréfe m?
1 27 155 Auer Gasse 7 168

2 27 156 Hinter der Stadt 145
Grundbuch:

Abteilung I

Eigentitmer: -

Abteilung II

Lasten und Beschriinkungen: ZV -Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 05.04.2024 vor.

Seite 5



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebicte

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme der Stadt Schmalkalden wurden folgende
Angaben zu dem Grundstiick Auer Gasse 7 getitigt:

- liegt nicht innerhalb eines Bebauungsplanes

- befindet sich im Sanierungsgebiet , Innenstadt Schmalkalden® (vereinfachtes
Verfahren) sowie im Erhaltungsgebiet ,,Altstadt Schmalkalden®

- befindet sich in der Baugestaltungssatzung Schmalkalden

- befindet sich nicht im Bereich eines Planfeststellungsbeschlusses/
Verinderungssperren oder sonstiger Schutzgebiete

- das Grundstiick wird nach § 34 BauGB beurteilt

3.4.2 Baurecht
Das Grundstiick ist straBenseitig mit einem historischen Wohn- und Geschifishaus bebaut.

Es besteht eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1996 fiir den Umbau des Wohn- und
Geschiiftshauses.

Danach wurde die urspriingliche Ladeneinheit im Erdgeschoss als Bestand gefiihrt.

Im 1.0G wurden Laden-/Biiroflichen als Nutzung angegeben, im 2.0G wurde die Nutzung
als Zwei-Raum-Wohnung ausgewiesen.

Das Dachgeschoss/Spitzboden sollte zu einer Maisonettwohnung mit riickwiirtiger Terrasse
umgebaut werden.

Diese Angaben entsprechen nicht der tatséchlichen Nutzung bzw. erfolgte eine abweichende
Bauausfithrung. Die riickwiértige Aufstockung ab 1.0G wurde nicht umgesetzt. Im
1.0Obergeschoss befindet sich daher eine vom allgemeinen Treppenhaus erreichbare,
tiberdachte Terrasse mit MetallauBentreppe zum riickwiirtigen Grundstiick.

Im Erdgeschoss befinden sich der Empfangsraum der Pension sowie Nebenrdume. Im 1.0G
wurde eine Ferienwohnung eingerichtet, im 2.0G befindet sich eine Ferienwohnung und ein
Einzelzimmer mit Dusche, im Dachgeschoss und im Spitzboden befinden sich je eine
Ferienwohnung.

Die Innenbesichtigung wurde durch eine Eigentlimerin/Antragsgegnerin verweigert.

Unter Berlicksichtigung dieser Aufteilung, in Verbindung mit der urspriinglich genehmigten
Nutzung ist es offensichtlich, dass insbesondere die separate Nutzung des Spitzbodens als
eine Einheit gravierend gegen Brandschutzbestimmungen verstoft.

In Verbindung mit weiteren brandschutztechnischen Belangen (u.a. Holztreppenhaus), unter
Beriicksichtigung der aktuellen Nutzung, muss davon ausgegangen werden, dass sowohl fiir
die aktuelle Nutzung als Ferienwohnungen sowie insbesondere die separate Nutzung im
Spitzboden insgesamt erst in Verbindung mit einem Brandschutzkonzept sowie weiteren
baulichen Mafnahmen baurechtlich genehmigt werden kénnte.
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann daher die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen nicht vollumfinglich unterstellt werden.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen
vom 15.04.2024 nicht.

Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, aufgrund der gednderten Nutzung gegeniiber der
Baugenehmigung kann aber nicht von einem Bestandsschutz ausgegangen werden.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

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

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

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt,

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall kann, auch aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Denkmalschutz

Das Wohn- und Geschiftshaus ist als Einzeldenkmal ausgewiesen und befindet sich im
Denkmalensemble ,Kernstadt Schmalkalden (Quelle: Thiiringisches Landesamt fiir
Denkmalpflege vom 10.02.1997).

Energieausweis
liegt nicht vor
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

3.5 Gebiiudebeschreibung

Vorbemerkung:

Die Auer Gasse 7 wird entsprechend den Angaben beider Eigenttimer sowie dem
Internetportal als Pension ,,Barbara® mit vier F erienwohnungen und einem Einzelzimmer mit
Bad gefiihrt.

Dabei werden das Grundstiick Schmalkalden, Auer Gasse 5, Vorderhaus (die
Eigentumseinheit 2 mit drei Ferienwohnungen und Empfang/Frithstiicksraum  im
Erdgeschoss) sowie die Auer Gasse 7 insgesamt als eine wirtschaftliche Einheit betrieben.

Die nachfolgende Beschreibung der Ausstattungsgegebenheiten erfolgte aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung anhand der Angaben eines Eigentlimers, der #uBeren
Inaugenscheinnahme sowie des Internetaufirittes der Pension.

StraBenansicht

f -
'r-
i | :I! |_I

Stra3enansicht
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstticke 155 und 156

StraBenansicht

Erdgeschoss StraBenansicht Obergeschosse
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom (8.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

riickwiirtige Ansicht Flursttick 156

Flache Grunddienstbarkeit Gehweg Flurstiick 157
zugunsten des Flurstiickes 156

mégliche Zuwegung/Grunddienstbarkeit iiber Flurstiick 157
zum Flurstiick 156
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmalkalden, Bewertung vom 08.08.2024
Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

riickwiirtige Ansicht Gebéude Auer Gasse 7

Uberdachung riickwiirtige Terrasse
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Gemarkung Schmaikalden, Bewertung vom 08.08.2024

Flur 27, Flurstiicke 155 und 156

hofseitige Ansicht 2.0G/Dachgeschoss sowie Spitzboden

Gebiudebeschreibung

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

nicht genau bekannt, It. Denkmalschutzausweisung ca. 18, Jh.
in der Historie zur Pension ,,Barbara“ wird die 1. Hilfte des 17.
Jh. angegeben

grundlegende Sanierung und Dachgeschossausbau ca. 1997 und
in spéteren Zeitrdumen nach Angaben Antragsteller

nicht unterkellert (it. Historie zur Pension ,,Barbara® wurde der
Keller 1999  verfiillt), FErdgeschoss Mauerwerksbau,
AuBlenwinde ab 1.0G bestehend aus 12er Fachwerkbauweise,
Luftschicht, Sténderbauweise (Gips und Holz) mit Mineralwolle
geddmmt (Angaben eines Eigentlimers)

dreigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden
rilckwiirtiger Anbau eingeschossig

Sichtfachwerk, tlw. Natursteinmauerwerk, Erdgeschoss und
hofseitig verputzt, vermutlich WDVS

Holzbalkendecken

Hauseingang massive Stufen, gefliest, [Innentreppenhaus
Holz, Holztrittstufen

Hauseingangstiir Holz, Treppenhauswiinde Erdgeschoss
offensichtlich hinterltiftet

Holzkonstruktion, tlw. erneuert, Satteldach, Ziegeleindeckung,
geddmmt
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- EG:
Raumaufteilung:  seitlicher Hauseingang, Treppenhaus, Empfangsbereich, riickwiértiges
Lager/Biiro, zweiter Zugang zum Hausflur, WC, HWR

Ausstattung:

Boden: grofiformatige Fliesen, tlw. Niveauunterschied durch Stufen ausgeglichen,
tlw. Designbelag

Winde: Trockenbau, vermutlich tapeziert

Decken: Trockenbau, vermutlich tapeziert

Tiiren: Holz, Glasschiebetiir, tlw. PVC

Fenster: straBenseitig ein feststehendes Schaufenster, Holz

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz

Sanitir: WC mit: WC, Waschtisch, Boden und Wande gefliest (schwarz),
Waschmaschinenanschluss

Heizung: Plattenheizkrper

-1. 0G:

Raumaufteilung:  Treppenhaus, Ferienwohnung . Antik“ mit Kiiche, ein Zimmer, Bad,
Lager und riickwiirtige, iiberdachte Terrasse vom Treppenhaus aus

zugénglich
Ausstattung:
Boden: vermutlich Laminat, tlw. gefliest
Wiinde: Trockenbau, tapeziert, grofiformatiger Fliesenspiegel
Decken: Trockenbau, tapeziert
Tiiren: Holz
Fenster: Holz
Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation; unter Putz

Sanitér: Ferienwohnung ,,Antik“ innen liegendes Bad mit: fast bodengleicher
Dusche, WC, Waschtisch, Boden und Winde groBformatige Fliesen,
moderner Standard

Heizung: Plattenheizkérper

Terrasse: Belag Bangkirei, Uberdachung Holzkonstruktion, PVC-Stegplatten
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-2. 0G:
Raumaufteilung:  Treppenhaus, Ferienwohnung ,,Wolfgang® mit Flur, Kiiche, zwei

Zimmer, Bad
Einzelzimmer ,,Ulla* mit einem Zimmer, Bad

Ausstattung:

Boden: Textilbelag, PVC-Belag, tlw. groBformatige Fliesen

Winde: Trockenbau, tapeziert, tlw. gefliest

Decken: Trockenbau, tapeziert

Tiiren: Holz

Fenster: Holz

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz

Sanitéir: Ferienwohnung ,, Wolfgang“ Tageslichtbad mit: fast bodengleicher Dusche,
WC, Waschtisch, Boden und Winde groBformatige Fliesen
Zimmer ,Ulla® mit kleinem innen liegenden modernen Bad mit: fast
bodengleicher Dusche, WC, Waschtisch, Boden und Winde groBformatige

Fliesen
Heizung: Plattenheizkdrper
- Dachgeschoss:
Raumaufteilung:  Treppenhaus, Ferienwohnung ,,Senegal® mit einem groen Wohn-/
Essbereich, Bad,
Dachheizzentrale mit neuerer Gasheizung nach Angaben Antragsteller
Ausstattung:
Boden: Laminat bzw. Designbelag, tlw. gefliest
Wiinde: Trockenbau, tapeziert, tiw. Schrigen
Decken: Trockenbau, tapeziert
Tiiren: Holz
Fenster: Holz
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlage

Sanitar: innen liegendes Bad mit: fast bodengleicher Dusche Waschtisch, Boden und
Wiinde groBformatige Fliesen, moderne Ausstattung
Heizung: Plattenheizkdrper
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- Spitzboden:
Raumaufteilung:  Treppenhaus, Ferienwohnung ,.Uber Schmalkalden® mit einem Wohn-/
Essbereich, Bad
Ausstattung:
Boden: Laminat bzw. Designbelag, tlw. gefliest
Winde: Trockenbau, tapeziert, ausschlieBlich Schréigen
Decken: Trockenbau, tapeziert
Tiiren: Holz
Fenster: Holz
Verglasung: Isolierverglasung
E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlage
Sanitér: innen liegendes Bad mit: fast bodengleicher Dusche, Waschtisch, Boden
und Wiinde grofiformatige Fliesen, modeme Ausstattung
Heizung: Plattenheizkorper

- Gesamtzustand:  {iberwiegend gut, Bader mit moderner Ausstattung, fehlende
entsprechende Brandschutzertiichtigungen im Dachgeschoss und
Spitzboden

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
fiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Nutzfliichen
Die Nutzflichen konnten aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht ermittelt werden.
Die nachfolgenden Flichenangaben erfolgten anhand der Angaben eines Eigentiimers.

Diese Angaben wurden mit den vorliegenden Grundrissen zur Baugenehmigung plausibilisiert
und grob liberschliglich als sachlich angemessen beurteilt:

Erdgeschoss: ehemaliger Ladenbereich, Lager, HWR, WC: ca., 61,50 m?
1.0bergeschoss: Ferienwohnung ,,Antik" ca. 35,90 m?

Lagerfliche: ca. 12,80 m?
2.0bergeschoss: Ferienwohnung ,,Wolfgang* ca. 34,90 m?

Zimmer ,,Ulla“ ca. 13,30 m?
Dachgeschoss: Ferienwohnung ,,Senegal“ ca. 41,40 m?
Spitzboden: Ferienwohnung ,,Uber Schmalkalden® ca. 25,50 m?

(diese Angabe bezieht sich auf die Grundfliche,
aufgrund der Schrigen vermutliche Wohn/Nutzflache
ca. 15 m?
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Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebidudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBenanlagen

Einfriedung: tiberwiegend Grenzbebauung

Freifléichen: riickwiértige Garten-/Griinfléche (Flurstiick 156 und geringfiigig
Teilfléche Flurstiick 155)

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 gewthnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Das Grundstiick ist mit einem kleinen Wohn- und Geschéftshaus, das aktuell als Pension
genutzt wird bebaut und wird damit als Renditeobjekt eingestuft.

Alternativ kann das Grundstiick auch wieder als Wohn- und Geschiftshaus genutzt werden.

Ein potenzieller Kiiufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur die kapitalisierte Pacht
(Ertragswert) in seine Kalkulation einbezichen.

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 ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie Dbeispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlfingern bzw. verkiirzen.

Unter Berlicksichtigung der #uBeren Inaugenscheinnahme, den Angaben der Beteiligten sowie
dem Bau- und insbesondere Sanierungszeitraum, wird von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 35 Jahren ausgegangen.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmalinahmen

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

44 Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualit#t" 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 stédtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Kerngebiet) einzustufen.

Defmition:

Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitétsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.
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4.4.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV iV.m §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen 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
Grundstlicks tibereinstimmen.

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

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende Angaben
aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 365003

Bodenrichtwert: 110,00 €/m?

Entwicklungszustand. baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: Kerngebiet

Bauweise: geschlossen

Grundstiicksgréfle: 300 m?

Stichtag: 01.01.2024

Die zu bewertenden Flurstiicke 155 und 156 bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden
daher insgesamt betrachtet.

Das Flurstiick 155 hat einen liberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt

StraBenfront: zur Auer Gasse: ca.7m
Grundstiickstiefe: ca.25m

Das Flurstiick 156 ist ein klassisches Hinterliegergrundstiick und hat ebenfalls einen
Uberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt und grenzt mittelbar im riickwirtigen
Bereich an die StraBe Hinter der Stadt an.

Breite: ca.8m
Grundstiickstiefe: ca. 17m
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Zu- oder Abschlége auf die Préimissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

Flurstiick 155:
168 m? X 110,00 €/m? = 18.480,00 €
Flurstiick 156:
145 m? X 110,00 €/m? = 15.950,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.

4.5 Ertragswertverfahren (in Anlehnung an § 27 - 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

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

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die Betriecbskosten, 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 AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebiude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéngliches anzusehen ist.

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

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

Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach Mafgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).
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Fiir derartige gastgewerblich genutzte Objekte wurden bisher aufgrund der vorhandenen
Individualitét und Spezifik derartiger Objekte keine Liegenschaftszinssitze verdffentlicht.

Durch den Gutachterausschuss der Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen und
der Stadt Suhl wurden innerhalb des Grundstiicksmarktberichtes 2023 Liegenschaftszinssétze
fir Mehrfamilienh&user sowie Wohn- und Geschéftshiuser fiir den Berichtszeitraum 2020 bis
04/2023 empirisch abgeleitet,

Danach wurde fiir diese beiden Nutzungsarten (kein getrennter Ausweis) ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,91 % bis 4,81 % (Mittelwert 4,36 %)
angegeben.

Die wesentlichen Einflussfaktoren wurden fiir diese Stichprobe mit folgenden
Durchschnittswerten angegeben:

Baujahr: 1974
Restnutzungsdauer: 33 Jahre
Wohn- und Nutzfléichen: 563 m?
GrundstiicksgroBe: 1.246 m?
Bodenrichtwert: 49,00 €/m?
Ausstattungsstandard: 2,60
monatliche NKM: 5,34 €/m?
Rohertrag: 35.690,00 €
Anzahl der Datensétze: 67

davon WGH: 25

Es zeigt sich, dass diese Auswertung nicht geeignet ist, einen angemessenen
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz abzuleiten.

Somit wird auf die Angaben der Fachliteratur Bezug genommen.

Danach wurden It. Empfehlungen des IVD-Immobilienverbandes im Jahr 2024 fiir die
Nutzungsart Hotels Liegenschaftszinssétze in der Bandbreite zwischen 5,00 % bis 8,50 %
angegeben.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstiick, das urspriinglich als Wohn- und
Geschiiftshaus genutzt wurde und aktuell als Pension mit 4 kleinen Ferienwohnungen sowie
einem Einzelzimmer mit Bad betrieben wird. Diese Pension wird mit dem Vorderhaus der
Auer Gasse 5 (3 Ferienwohnungen) genutzt. Im nicht zum Bewertungsumfang gehdrenden
Grundstiick Auer Gasse 5 befindet sich auch im Vorderhaus ein Frithstiicksraum fiir die
Pension. Bezogen auf den geringen Personal- und Bewirtschaftungsaufwand, aber auch dem
Umstand, dass diverse notwendige Ridumlichkeiten sich in der Auer Gasse 5 befinden, wird
fiir eine derartige weitere Nutzung von einem deutlich geringeren wirtschaftlichen Risiko
ausgegangen gegeniiber gréfleren derartigen Beherbergungsbetrieben. Dariiber hinaus
verfiigen die Wohnungen {iber eine moderne und zeitgemiBe Sanitirausstattung.

Unter Berlicksichtigung dieser Gegebenheiten, wird ein Liegenschaftszinssatz bezogen auf
eine weitere Nutzung als Ferienwohnungen von 4,00 % eingeschitzt.
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Bei einer zukiinftigen Nutzung als Mietwohnungen wird, aufgrund der Kleinteiligkeit der
Wohnungen und der relativ modernen Sanitéirausstattung, von einem Liegenschafiszinssatz
von 3,00 % ausgegangen.

Reinertrag

Der Reinertragsanteil der Gebdude fithrt, mit dem Liegenschaftszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Gebiude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.

4.5.2 Makro- und mikroskonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten des Ortes

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen als befriedigend einzuschiitzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag September 2024 4,9 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 90,4 % je Einwohner (Stichtag 2024)

- Bevblkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Schmalkalden-Meiningen (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2022 von 123.920 Einw.) bis 2042 -123%

- Altersstruktur:
Anteil der tiber 65jdhrigen 2022: c¢a.27,9% 2 34.570 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.323% 2 35.120 Einwohner

- Bevblkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um 18,0 % ab

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

Gemih Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird der Landkreis Schmalkalden-Meiningen
wie folgt eingestuft:

- Rang 334 hinsichtlich Zukunftschancen

- wird als Landkreis mit leichten Risiken ausgewiesen

- dabei befinden sich fast alle Indikatoren bereits im hinteren Drittel der Platzierungen,
lediglich der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf Rang 141
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Statistik Landesamt Thiiringen (erfasst werden Beherbergung ab 10 Gistebetten) per 2022:
(neuere Angaben wurden noch nicht verdffentlicht)

fiir die Stadt Schmalkalden:
neun Betriebe mit 363 Betten
Bettenauslastung 40,10 %
durchschnittliche Aufenthaltsdauer: 2,20 Tage

Pressemittteilung des Landesamtes fiir Statistik Thiiringen vom Februar 2024 bezogen auf das
Berichtsjahr 2023:

- deutliche Belebung der Beherbergungszahlen, aber noch rd. 6 % unter den
Ergebnissen von 2019

- insgesamt erreichten die Betriebsarten Ferienhiuser und Ferienwohnungen einen
Zuwachs von 14,40 % und iiberschritten dabei deutlich das Niveau von 2019

4.5.3 Ertragsansiitze
4.5.3.1 Ertragsansiitze bei weiterer Nutzung als Ferienwohnungen

Durch die Eigentiimer wurden keine aktuellen Umséitze in Bezug auf diese Eigentumseinheit
angegeben.

Die Eigentiimerin, die diese Ferienwohnungen betreibt, gab an keine Umsiitze zu erzielen.
Steuerliche Unterlagen wurden dazu aus den Jahren 2019 bis 2022 vorgelegt. Danach wurden
fiir die Vermietung und Verpachtung insgesamt (Vorderhaus Auer Gasse 5 und Grundstiick
Aver Gasse 7) bezogen auf diese Jahre keine positiven Betriebsergebnisse (nicht Umstze)
erzielt.

Nachfolgend wird von nachhaltig erzielbaren Umsitzen, in Verbindung mit einem iiblichen
Pachtansatz ausgegangen.

Steuerliche Besonderheiten und Verrechnungstatbestéinde, die die bisherigen Eigenttimer
offensichtlich genutzt haben, werden danach fiir einen iiblichen Eigentiimer/Pichter nicht
beriicksichtigt. Derartige Umstinde gehoren zu den personlichen und ungewdhnlichen
Verhiltnissen und sind entsprechend der ImmoWertV 2021 nicht zu beriicksichtigen.

Entsprechend dem aktuellen Internetauftritt der ,,Pension Barbara“ werden Preise ab 39,00
€/Ubernachtung/Person angegeben.

Die Kapazititen werden danach wie folgt angegeben:

1. Obergeschoss  Ferienwohnung Antik 1 bis 3 Personen
2. Obergeschoss  Ferienwohnung Wolfgang 1 bis 2 Personen
Einzelzimmer Ulla: 1 Person
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Dachgeschoss Ferienwohnung Senegal | bis 3 Personen

Spitzboden: Ferienwohnung Uber Schmalkalden: 1 bis 2 Personen

Die Ferienwohnungen befinden sich unmittelbar in der verkehrsberuhigten historischen
Altstadt von Schmalkalden.

Die Ferienwohnungen weisen It. Internetaufiritt einen guten Ausstattungsstandard auf und
verfiigen It. Internetseite auch tiber (vermutlich) angepachtete Stellpliitze in der mittelbaren
Umgebung. Die jeweiligen Béider weisen einen modernen Standard auf.

Negativ bei diesen Ferienwohnungen ist die fehlende Barrierefreiheit (relativ steile Treppen,
kein Aufzug) zu beurteilen.

Bezogen auf diese Gegebenheiten, kann auch der angegebene Preis pro Person fiir die
Ferienwohnungen als angemessen beurteilt werden.

Unter Beriicksichtigung der It. Internetauftritt vorhandenen Ausstattungen, wird fiir die
Ferienwohnungen eine durchschnittliche Belegung von insgesamt 7 Personen, in Verbindung
mit einer Auslastung von 40 % ausgegangen.

Somit ergibt sich folgender eingeschitzter jihrlicher Nettoumsatz:

39,00 €/Tag X 365Tage x 7 = 99.645 €/p.a.
99.645 €/p.a. : 1,07 x 0,40 = 37.250,00 €
jahrlicher Nettoumsatz rd. 37.000,00 €

Ubliche Pachtansitze fiir derartige Nutzungen werden in der Literatur nicht explizit
ausgewiesen.

Die Basispachten fiir Beherbergungsbetriebe (inklusive Inventar) werden bezogen auf
einfache Betriebe mit 15 % bis 20 %, fiir Boardingh#user bis 25 % und fiir Hotel garni mit 18
% bis 22 % angegeben (Stand Februar 2023).

Unter Beriicksichtigung der geringen Anzahl der Ferienwohnung, kann von einem
Pachtansatz im oberen Bereich ausgegangen werden, da der Bewirtschaftungsaufwand relativ
gering ist.

Im vorliegenden Fall wird daher von einem Pachtansatz von 30 % ausgegangen.

Derartige Pachtansétze werden immer inklusive Inventar angegeben.

Aufgrund der separaten Beriicksichtigung des Inventars, erfolgt auf diesen
Ausgangspachtansatz ein Abschlag von 5 %.

Somit ergibt sich folgender fiktiver jahrlicher Nettopachtansatz:

37.000,00 €/pa. x 0,25 = 9.250,00 €
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Das entspricht einer Nettokaltmiete von rd. 5,48 €/m2 Bezogen anf die marktiibliche
Nettokaltmiete ist dieser Mietansatz unter Beriicksichtigung des héheren wirtschafilichen
Risikos dieser Nutzungsart als zu gering einzuschitzen.

4.5.3.2 Ertragsansiitze bei weiterer Nutzung als Mietwohnungen

Ein iblicher Investor kénnte aber auch diese vier Ferienwohnungen einschlieflich der
Integrierung des Einzelzimmers in eine zukiinftige Wohnung als Mietwohnungen bzw.
mdéblierte Wohnungen nutzen bzw. vermieten.

Der nicht genehmigte Spitzbodenausbau (aktuell Ferienwohnung Uber Schmalkalden) kann
bei einer zukiinftigen Wohnnutzung als Abstellraum/Nebenriume der mdglichen Wohnungen
im Dachgeschoss zugeschlagen werden., Somit wiirden zwei Mietwohnungen (1. und 2.
Obergeschoss) sowie eine Maisonettwohnung DG/Spitzboden genutzt werden kénnen.

Ein offizieller Mietspiegel existiert fitr Schmalkalden nicht.

Im IVD-Mietspiegel Thiiringen 2023/2024 werden fiir Schmalkalden folgende
Nettokaltmieten fiir Bestandsobjekte angegeben (70 m? Drei-Raum-Wohnung):

einfacher Wohnwert: 4,50 €/m?
mittlerer Wohnwert: 5,00 €/m?
guter Wohnwert: 5,50 €/m?
sehr guter Wohnwert: 6,00 €/m?

Unter Beriicksichtigung der geringen GréBe der Wohnungen, der fehlenden Barrierefreiheit,
dem Fehlen eines Balkons sowie eines Stellplatzes je Wohnung, aber auch der unmittelbaren
Zentrumsnghe, in Verbindung mit der guten Ausstattung und der Nachfrage, wird davon
ausgegangen, dass eine marktkonforme Nettokaltmiete von 6,75 €/m? erzielbar ist.

Fir die ehemalige Ladeneinheit im FErdgeschoss wird keine weitere renditefshige
Nachnutzung eingeschitzt. Diese Flichen werden daher fir die drei moglichen
Mietwohnungen als Nebenflichen/Abstellflichen kostenfrei zu nutzen sein.

In der weiteren Berechnung werden beide Nutzungsvarianten ausgewiesen.

4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)
4.5.3.3.1 Bewirtschaftungskosten bezogen auf Nachnutzung Ferienwohnungen

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der aktuellen ImmoWertV
(Stand zum 01.01.2023) wie folgt eingeschiitzt:

Verwaltungskosten: 7 % Nettoertrag

Instandhaltungskosten: Erdgeschoss: 5,00 €/m?
Ferienwohnungen: 13,00 €/m?

Mietausfallwagnis: 4,00 %
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4.5.3.3.2 Bewirtschaftungskosten bezogen auf Nachnutzung Mietwohnungen

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der aktuellen ImmoWertV
(Stand zum 01.01.2023) wie folgt eingeschéitzt:

Verwaltungskosten: 350,00 €/Einheit

Instandhaltungskosten: Erdgeschoss: 5,00 €/m?
Wohnung: 13,00 €/m?

Mietausfallwagnis: Wohnungen: 2,00 %
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4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

4.5.3.4.1 Ertragswertberechnung Nachnutzung Ferienwohnungen

Gebdude Nutzflache €/m? Ertrag/Monat
in m?

Ferienwohnungen ca. 140,50

Nebenflachen EG/OG ca. 74,30

Gesamtflache 214,80

Jahresertrag 9.250,00 €

nicht umiagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 9.250,00 € X 7.0% 647 50€

Instandhaltungsk. FeWo 13,00 €/m? X 140,50 m? 1.826,50 €

Instandhaitungsk.NK 5,00 €/m* X 74,30 m? 371,50 €

Mietausfallwagnis 9.250,00 € X 4,0% 370,00 €

Bewirtschaftungskosten 3.215,50€

Jahresertrag 9.250,00 €

J. Bewirtschaftungskosten -3.215,50 €

entspricht 3476% 00 e

jahrlicher Reinertrag 6.034,50€

. Bodenwertverzinsung 34.430,00 € X 4,00 % -1.377,20 €

Gebaudereinertrag 4.657,30€

Restnutzungsdauer 35

Liegenschaftszinssatz 4,00

Barwertfaktor 18,66

Gebaudeertragswert 86.926,70 €

Bodenwert 34.430,00 €

Ertragswert 121.356,70 €
rd. 121.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 13,12 des Jahresrohertrages

die Nettoanfangsrendite betragt 5,28

Bodenwertanteil am Ertragswert 28,37

Quadratmeterpreis in €/m? 564,98
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4.5.3.4.2 Ertragswertberechnung Nachnutzung Mietwohnungen

Gebaude Nutzfl&che €/m? Ertrag/Monat
in m?

EG Nebenflichen ca. 61,50

1.0G,eine WE ca. 48,70 6,75 328,73 €

2.0G, eine WE ca. 48,20 6,75 32535 €

DG/Spitzb, eine WE ca. 56,40 6,75 380,70 €

Gesamtflache 214,80

Monatsertrag 1.034,78 €

Jahresertrag 12.417,30 €

nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 350,00 € X 3,0 1.050,00 €

Instandhaltungsk. WE 13,00 €m? X 153,30 m? 1.992 .90 €

Instandhaltungsk. EG 5,00 €/m? X 61,50 m2 307,50 €

Mietausfallwagnis 12.417,30 € X 2,0% 248,35 €

Bewirtschaftungskosten 3.598,75 €

Jahresertrag 12.417,30 €

1. Bewirtschaftungskosten -3.598,75€

entspricht 2888% e

jahriicher Reinertrag 8.818,55€

/. Bodenwertverzinsung 34.430,00 € X 3,00 % -1.032,90 €

Gebéudereinertrag 7.78565€

Restnutzungsdauer 35

Liegenschaftszinssatz 3,00

Barwertfaktor 21,49

Gebaudeertragswert 167.292,06 €

Bodenwert 34.430,00 €

Ertragswert 201.722,06 €

rd. 202.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 16,25 des Jahresroherirages

die Nettoanfangsrendite betragt 4,49

Bodenwertanteil am Ertragswert 17,07

Quadratmeterpreis in €/m? 939,12
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4.5.4 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anplehnung an § 8 (3) ImmoWertV), Besonderheiten der
Eigentiimergemeinschafit

4.5.4.1 Weitere Nutzung als Ferienwohnungen

Nachfolgend aufgefithrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschifisverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Das Geb#ude Auer Gasse 7 ist als Einzeldenkmal ausgewiesen. Somit sind hohere
Bewirtschaftungsaufwendungen, insbesondere Instandhaltungskosten gegeben.

Ein zusétzlicher Aufwand von 2,00 €/m* Wohn- und Nutzfliche wird dafiir beriicksichtigt.
2,00 €/m? x 214,80 m? x 18,66 (Barwertfaktor) = rd. 8.000,00 €

Das Gebdude Auer Gasse 7 konnte nicht besichtigt werden. Somit verbleibt ein Risiko iiber
den tatsiichlichen Ausstattungszustand des Gebéudes:

Ein Abschlag von 5 % auf den marktangepassten Ertragswert erscheint daher angemessen.

121.000,00 € X 0,05 = 6.000,00 €

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/2021 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 Immobiliennachfrage 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.
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Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. tiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiiden/Miingel/Sanierung/Instandhaltung,

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

Bei einer weiteren Nutzung als Ferienwohnungen ist zwingend eine Baugenehmigung zur
Nutzungsénderung, in Verbindung mit der Beriicksichtigung brandschutztechnischer und
organisatorischer Vorgaben, notwendig.

Bezogen auf die Beantragung dieser nachtriglichen Baugenehmigung, in Verbindung mit

einem Brandschutzkonzept sowie ggf. diverser baulicher Anpassungen, wird ein anteiliger
Ansatz von 30.000,00 € beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektspezifischer Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 121.000,00 €
erthohte Aufwendungen Einzeldenkmal: - 8.000,00 €
Abschlag fehlende Innenbesichtigung: - 6.000,00 €
anteilige Kosten Nutzungsénderung Bauantrag: - 30.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 77.000,00 €
unter Berticksichtigung einer weiteren

Ferienwohnungsnutzung

Inventarschétzung (siehe Anlage): 10.000,00 €
Gesamtwert: 87.000,00 €
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4.5.4.2 Nachnutzung als Mietwohnungen bzw. teilméblierte Nutzung

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

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatséchlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das Gebdude Auer Gasse 7 ist als Einzeldenkmal ausgewiesen. Somit sind hohere
Bewirtschaftungsaufwendungen, insbesondere Instandhaltungskosten gegeben.

Ein zusétzlicher Aufwand von 2,00 €/m> Wohn- und Nutzfliche wird dafiir berticksichtigt.
2,00 €/m? x 214,80 m? x 21,49 (Barwertfaktor) =rd. 9.000,00€

Das Gebiude Auer Gasse 7 konnte nicht besichtigt werden. Somit verbleibt ein Risiko iiber
den tats#ichlichen Ausstattungszustand.

Ein Abschlag von 5 % auf den marktangepassten Ertragswert erscheint daher angemessen.
202.000,00 € X 0,05 = rd.  10.000,00 €

Bei dieser méglichen Nachnutzung als Mietwohnungen ist davon auszugehen, dass der
fiberwiegende Teil der bisherigen Ausstattung der Ferienwohnungen nicht mehr genutzt wird.

Die Inventargegenstinde sind daher nach dem Liquidationswert zu beurteilen.

Ein signifikanter Inventarwert kann bei dieser Betrachtungsweise nicht mehr eingeschiitzt
werden.

Lediglich fiir die vier Einbaukiichen wird ein pauschaler Wertansatz von rd. 4.000,00 €
beriicksichtigt.

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewdhrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob iiberschligliche 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.
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Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

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

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

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

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

Bei ciner weiteren Nutzung als Mietwohnungen wird davon ausgegangen, dass eine
nachtriigliche Baugenehmigung erforderlich ist, da die urspriingliche Baugenehmigung aus
den 90er Jahren gravierende Abweichungen enthilt und somit nicht von einem Bestandschutz
auszugehen ist.

Es wird daher von einer nachtriglichen Baugenehmigung unter Beriicksichtigung von
Abweichungen der damaligen Baugenehmigung, in Verbindung mit der Beriicksichtigung der
Erstellung eines Brandschutzkonzepts, eingeschiitzt.

Weitere Aufwendungen ergeben sich in der baulichen Anpassung, insbesondere im 1. und 2.
Obergeschoss (Integrierung des Lagers im 1.Obergeschoss zur Wohnung sowie die
Zusammenfassung der Raumlichkeiten 2.Obergeschoss einer Ferienwohnung und eines
Einzelzimmers).

Bezogen auf diese Anpassungen/Instandsetzungen wird ein pauschaler Ansatz von 50,00 €/m?
Wohnfléche beriicksichtigt.

50,00 €/m? X 214,80 m? = rd. 11.000,00€
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Somit ergibt sich folgender marktangepasster, obj ektspezifischer Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 202.000,00 €
erhdhte Aufwendungen Einzeldenkmal: - 9.000,00 €
Abschlag fehlende Innenbesichtigung: - 10.000,00 €
anteilige Kosten pauschale Ersatzinvestitionen: - 11.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 172.000,00 €
unter Berticksichtigung einer

Mietwohnnutzung

Inventarschitzungen (nur Einbaukiichen): 3 4.000,00 €

Ein verntinftig handelnder Investor wird die Nutzungsvariante wihlen, die eine héhere
Rendite bzw. Verkehrswert verspricht.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die weitere Nutzung des Gebdudes in einem kileinen
Mehrfamilienhaus besteht.
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5. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 98574 Schmalkalden, Auer Gasse 7, Flur 27

Flurstiicke 155 und 156 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umstéinde nach dem fiuieren Anschein mit:

172.0000,00 €
Inventar 4.000,00 €
Aufgrund verfahrenstechnischer Vorgaben erfolgt eine formale Aufteilung der zu

bewertenden Grundstiicke. Diese Wertaufteilung stellt dabei keinen selbstindig
veriuflerbaren Verkehrswert dar.

Flur 27 Flurstiick 135 156.000,00 €

Inventar 4.000,00 €

Flur 27 Flurstiick 156 16.000,00 €
Anmerkung:

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

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

e 1)

Dorothea Erfurt, 04.12.2024
Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststiittenbetriebe
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Anlage Inventarbewertung

Vorbemerkung:

Zum Grundstiick gehdren auch dessen Zubehér und Inventar, also bewegliche Sachen, die,
ohne Bestandteil der Hauptsache des Grundstiicks zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck des
Grundsticks auf Dauer zu dienen bestimmt sind (Nebensachen), zu ihr in einem dieser
Bestimmung entsprechenden réumlichen Verhéltnisse stehen und vom Verkehr als Zubehor
angeschen werden (§§ 97, 98 BGB).

Es gibt keine allgemeingiiltige oder einheitliche Wertermittlungsmethode, Richtlinien oder
Grundsétze flir die Bewertung von Gebrauchtobjekten. Vielmehr unterliegen die zu
ermittelnden WertgroBen erheblichen Schwankungen in Abhéingigkeit von Zustand,
Beschaffenheit und Alter der Objekte, technischen Evolutionen und nicht zuletzt
konjunkturellen Lagen und branchenbedingten Gegebenheiten.

Bei den Werten handelt es sich um Nettowerte, also ohne Mehrwertsteuer.

Die Gegenstéinde konnten nicht besichtigt werden, die Angaben iiber die Ausstattung
erfolgten anhand des Internetauftrittes der ,,Pension Barbara®.

Es konnte daher weder die Funktionsfihigkeit der Gegenstiinde noch die Qualitit und die
Vollstindigkeit iberpriift werden.

Aufgrund dieser Unsicherheit erfolgt auf den eingeschétzten Endwert ein Abschlag von 20 %.

Es wird bei dieser Einschidtzung des Inventars alternativ von einer Betriebsfortfithrung
ausgegangen.

1. Gegenstand: Ferienwohnung ,,Antik*

Gegenstinde: ein Bett, ein Doppelbett mit zwei Nachttischen und zwei
Nachttischlampen, diverse Deckenlampen, ein dreitiiriger
Kleiderschrank, eine Kommode, ein TV, drei Sessel, eine Stehlampe,
ein Couchtisch
Kiiche mit: Ecktisch, Microwelle, vier Stiihle, ein Kiichentisch, eine
Einbaukiiche mit: Spiile, diverse Hingeschrankelemente,
Unterschriinke, Backofen, Ceranfeld, Dunstabzugshaube, Kiihlschrank
vermutlich mit Gefrierfach, vermutlich Geschirr, Toaster, einfache

Filterkaffeemaschine, Radio
Anschaffung: nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004
Stiick: 1
Zustand: Funktionsfihigkeit wird unterstellt
Kaufpreis: nicht bekannt
Schiitzungspreis: 3.000,00 €
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2. Gegenstand:

Gegenstiinde:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Kaufpreis:
Schiitzungspreis:

3. Gegenstand:

Gegenstiinde:

Anschaffung:
Stick:

Zustand:
Kaufpreis:
Schitzungspreis:

4. Gegenstand:

Gegenstinde:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Kaufpreis:
Schiitzungspreis:

Ferienwohnung ,, Wolfgang*

Eckcouch, zweitliriger Schrank, ein Doppelbett mit zwei Nachttischen
und Nachttischlampen, ein Couchtisch, ein Schrank mit Glastiiren,
eine Kommode mit TC
drei Betten mit zwei Nachttischen und zwei Nachttischlampen, ein
Klappstuhl, diverse Deckenlampen, ein dreitiiriger Kleiderschrank,
zwei Stiihle, ein Nachttisch, eine 3 teilige Couch, ¢in Couchtisch, eine
2 teilige Couch, ein TV mit Unterschrank, ein Doppelbett (vermutlich
Twinbett), Badmobel,
moderne Kiiche mit: zwei Stiihlen, ein Kiichentisch, eine Einbaukiiche
mit: Spile, Ceranfeld, Kiihlschrank vermutlich mit Gefrierfach,
diverse Hingeschrankelemente, diverse Unterschriinke, ein separater
Kiichenbereich mit Backofen, vermutlich Geschirr, Toaster, einfache
Filterkaffeemaschine, Microwelle, Dunstabzugshaube, Radio
nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004
1
Funktionsfahigkeit wird unterstellt
nicht bekannt

4.000,00 €

Zimmer ,,Ulla*

zwel schmale Héngewandschrankelemente, ein Sessel, ein Bett mit
Nachttisch und Nachttischlampe, ein Beistelltisch mit Glasplatte, ein
Hocker, eine Wandgarderobe einfache kleine Kaffeemaschine,
Badmabel, Deckenlampen
nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004
1
Funktionsfiihigkeit wird unterstelit
nicht bekannt

1.000,00 €

Ferienwohnung ,,Senegal®

drei Betten, ein eintiiriger Kleiderschrank mit Spiegeltiir, zwei Hocker
mit Nachttischlampen, ein Unterschrank mit TV,
eine EBK mit: Spiile, Ceranfeld, Backofen, Kiihlschrank vermutlich
mit Gefrierfach, ein Hingeschrank, ein 2tiiriger Schrank, vermutlich
Geschirr, Toaster, einfache Filterkaffeemaschine, Microwelle,
Dunstabzugshaube, Radio, ¢in runder Tisch, zwei Stithle
Badmgbel, Deckenlampen
nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004
1
Funktionsfihigkeit wird unterstellt
nicht bekannt

2.500,00 €
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4. Gegenstand:

Gegensténde:

Anschaffung;
Zustand:
Kaufpreis:

Schiitzungspreis:

5. Gegenstand:

Gegenstinde:
Anschaffung;
Stiick:
Zustand;
Kaufpreis:

Schiitzungspreis:

6. Gegenstand:

Ferienwohnung »Uber Schmalkalden“

zwei Betten, ein Nachttisch mit Nachttischlampe, ein schmaler
Kleiderschrank mit Spiegeltiir, ein Hocker, ein niedriger Unterschrank
mit TV, ein kleiner einfacher Couchtisch, ein 2-Sitzer, eine Stehlampe
eine EBK tiber Eck mit: Spiile, Ceranfeld, vermutlich Backofen,
vermutlich Kiihlschrank vermutlich mit Gefrierfach, diverse
Unterschrénke, vermutlich Geschirr, Toaster, einfache
Filterkaffeemaschine, vermutlich Microwelle, Dunstabzugshaube,
Radio
Badmébel, Deckenlampen
nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004
Funktionsfihigkeit wird unterstellt
nicht bekannt

2.000,00 €

Lager im 1.0G

vermutlich diverse Lagerregale
nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004
1
vermutlich gut
nicht bekannt
100,00 €

Ehemaliger Verkaufsraum im Erdgeschoss,
riickwiirtige Terrasse

Gegenstiinde: runder Holztisch, diverse Stithle, vermutlich Sessel, Couchtisch,
diverse Gartenstithle, Hollywood- Schaukel, groBer runder Tisch

Anschaffung: nach Angaben der Beteiligten ca. 2002/2004 bzw. nicht bekannt

Stiick: ]

Kaufpreis: nicht bekannt

Schiitzungspreis: 300,00 €
Gesamtwert: 13.100,00 €
Abschlag 20 % aufgrund der fehlenden Besichtigung: - 2.620,00 €
eingeschétzten Wert bei einer Betriebsfortfithrung: 10.480,00 €

rd, 10.000,00 €
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte filr das Gebiet des Landkrelses
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Tharinger Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden @1tibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Schmatkalden, Kurort

Gemarkung Schmalkalden

Bodenrichtwertnummer 365003

Bodenrichtwert [Euro/ma] 110

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifas Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und TharKAG

Nutzungsart Kemgebiet

Bauweise geschlossen

Flache [m?) 300

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag " +o Mafstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ; 1: 1000 02.12.2024
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AUSZUY dus aer L.lege_nscnartSKarte vom 16.12.1998

Katasteramt Schmalkalden _ Tel. (03683) 488307
Weidebrunner Gasse 28,98574 Schmalkalden Fax (03683) 402503
Schmalkalden Antrag 1464/99
Schmalkalden ‘Stand 03.03.1999
27 MaRstab 1:500
154 - (VergréRerung aus 1 ; 635)

cind nach § 10 Abs. 3 des Thiringer Katastergesetzes vom 07.08.1991 (GVBI. 8. 287) nur fir
estattet. fn der Darstellung der Grenzen kénnen Veranderungen berlcksichtigt sein, die noch
-dbuch Ubemommen wurden. Bereits eingemessene Gebdude sind mit Schraffur dargesteilt.
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Baugenehmigung von 1996
(wurde so nicht umgesetzt)
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Grafische Darstellung der

Bevdlkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevdikerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Alter in Jahren

————— e L

L L T S

1500 1000 500 0
Personen

=== 2021* (m&nnlich)

2042 (méannlich)

* IST-Werte des Jahres 2021

= 2021* (weiblich)

2042 (weiblich)

Thilringer Landesamt fijr Statlstlk




