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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 10 K 14/24 Unser Zeichen: GZ 130/24
PLZ: 98574 Ort: Schmalkalden Gemarkung: Schmalkalden
StraBe: Auer Gasse 5 Flur: 27
Eigentumswohnung Nr. 1 Flurstiicke: 154
¥4 Miteigentumsanteil GroBe: 382 m?

Kurzbeschreibung: Wohngebiiude (Eigentumswohnung Nr. 1)

befindet sich in der unmittelbaren Zentrumslage von Schmalkalden, im
thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Grundstiick ist
bebaut mit einem straBenseitigen Wohn- und Geschéftshaus
(Teileigentumseinheit Nr. 2) sowie einem riickwirtigen ehemaligen
Werkstattgebiude, das in ein Wohnhaus umgebaut wurde
(Eigentumswohnung Nr. 1)

Hinterhaus, Eigentumswohnung Nr. 1

Baujahr Neuaufbau ca. 1957/58 (ehemalige Werkstatt), Um- und Ausbau
als Wohnhaus 2003, Natursteinmauerwerk, 24er Mauerwerk,
Gewdlbetonne, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung:
KG: eine Gewdlbetonne
EG: Flur, Abstellraum, Bad, Kiiche mit Treppenaufgang, ein

grifierer Wohnraum mit Zugang riickwiirtige Terrasse, ein
Zimmer, rickwirtige Terrasse

DG: Flur, Bad, zwei Zimmer

Wohnfldche: ca. 126 m?

Zustand: gut

Zugeordneter Gartenbereich als Sondernutzungsrecht, ca. 165 m?
Bewertungsstichtag: 08.08.2024
Verkehrswert: 191.000,00 €



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

b) Zustandiger Schornsteinfeger:  Herr
Sebastian Wiggershaus
Uber dem Welgerstal 5
98574 Schmalkalden

¢) Es besteht keine WEG-Verwaltung.

d) Die Eigentumswohnung Nr. 1 wird von einem Eigentiimer bewohnt. Miet- und
Pachtvertrage bestehen nicht.

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

f) Es ist kein Gewerbebetrieb anséssig.

g) Inventar ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

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

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung des Wohneigentums in 98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5,
Gemarkung Schmalkalden, Flur 27, Flurstiick 154, Sondereigentum an den Réumen der
Wohnung im Hinterhaus, siimtlich mit Ziffer 1 des Aufieilungsplanes bezeichnet,
einschlieBlich des Gemeinschaftseigentums 1t. Teilungserklarung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Ein Verkehrswert-"Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungséuflerung 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
(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 Umstéande und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen und 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 {iber die Terminverlegung mit Schreiben vom 29.07.2024
informiert. Eine Besichtigung wurde nur durch den Antragsteller ermdglicht (Hinterhaus,
Eigentumswohnung Nr. 1).

Zum Ortstermin waren anwesend: ein Eigentlimer
Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

- 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 tber 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 iiber die Grundsitze filir 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 Grundsitze 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

- Wohnflichenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023

Seite 2



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drige

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstéindig neu tiberarbeitete n. 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 tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 27.06.2024, Gerichisbeschluss vom
27.06.2024

Grundbuchauszug von Meiningen/Schmalkalden/Blatt
4500

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel Thiiringen 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

Seite 3



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom (8.08.2024

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 Trigerin des Titels ,,Hochschulstadt™ (Fachhochschule Schmalkalden mit
iiber 3.000 Studenten)

- keinen direkten Anschluss zu einer BundesstraBe oder Bundesautobahn

- neue Umgehungsstralle fertig gestellt

- 4 km entfernt in Niederschmalkalden besteht Anschluss an die Bundesstrafie 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, tffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich in der unmittelbaren Zentrumslage von Schmalkalden

- in der FuBBgingerzone, nur wenige Meter vom Marktplatz entfernt

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

- in der Nachbarschaft befinden sich diverse Leerstinde im Ladenbereich

- Grundstiick grenzt riickwirtig an die relativ stark frequentierte Durchgangsstrafe (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 #rztliche Versorgung ist durch verschiedene in Schmalkalden ans#issige Arzte
ausreichend gesichert

- in Schmalkalden kdnnen verschiedene Kindertagesstitten und Schulen besucht werden

- Topographie
iiberwiegend eben

- verkehrstechnische Erschliefung
verkehrsberuhigte Lage

- innere ErschlieBung

Zufahrt bis Grundstiick vorhanden, rlickwiirtige Zuwegung ebenfalls vorhanden (iiber Strafle
Hinter der Stadt)

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, ¢ffentliche Kanalisation

Seite 4



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Schmalkalden
Grundbuchband Blatt 4500

Ifd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung Grofle inm* Miteigentumsanteil

1 27 154 Auer Gasse 5 382 1/2
verbunden mit dem Sondereigentum an den Riumen der Wohnung im Hintergebdude,

simtliche mit Ziffer 1 im Aufteilungsplan bezeichnet

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserkléirung tibernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen QuadratmetergréBe erfolgte
nicht.

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung 11
Lasten und Beschréinkungen: 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 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.4 Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5 und
11 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme der Stadt Schmalkalden wurden folgende
Angaben zu dem Grundstiick Auer Gasse 5 getétigt:

- 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/
Verdnderungssperren oder sonstiger Schutzgebiete

- das Grundstiick wird nach § 34 BauGB beurteilt

3.4.2 Baurecht

Das Grundstiick ist straBenseitig mit einem historischen Wohn- und Geschiiftshaus bebaut. Im
riickwartigen Bereich des Grundstiickes befindet sich ein ehemaliges Werkstattgebiude, das
in ein Wohngebédude um- und ausgebaut wurde.

Die Baugenehmigung zur Nutzungsinderung des Hintergebédudes von Gewerbe/Werkstatt in
Wohnhaus mit Dachgeschossausbau erfolgte 2001. Im Jahr 2002 wurde die
Abgeschlossenheitsbescheinigung von 2000 (Teileigentumseinheit 1 mit Werkstatt, Lager,
Biiro) dahingehend gefindert, dass diese Teileigentumseinheit in eine Eigentumswohnung Nr.
1 getindert wurde. Die Anderung der Teilungserklirung erfolgte dazu 2002.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

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

Zu Gunsten des Bewertungsflurstiickes besteht aber eine Stellplatzbaulast (Anlage).

Diese wird nachfolgend wie folgt angegeben:

Stellplatzbaulast zu Gunsten des Flurstiickes 154
(rechte Garage, ca. 1,60 km Bereich RenthofstraBe vom Bewertungsgrundstiick entfernt)

Seite 6



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Denkmalschutz

Die Eigentumswohnung Nr. 1 im Hintergebdude des Flurstlickes 154 ist nicht als
Einzeldenkmal ausgewiesen, befindet sich jedoch im Denkmalensemble ,Kernstadt“
(schriftliche Auskunft Thiiringisches Landesamt fiir Denkmalpflege vom 10.02.1997).

Das Wohn- und Geschiftshaus (Vorderhaus, Teileigentumseinheit Nr. 2) ist als

Einzeldenkmal ausgewiesen. Somit befindet sich die Figentumswohnung Nr. 1 in dem
Umgebungsschutz dieser Denkmalausweisung.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten, Energieausweis

Seit 2019 werden in Thiiringen keine Stralenausbaubeitrige mehr erhoben.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfliihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Unter Beriicksichtigung der bisherigen
historischen Nutzung, wird von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Energieausweis:
liegt nicht vor
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Die Flurstiicke 154 bis 156 sind mit zwei straBenseitigen ehemaligen Wohn- und
Geschéftshdusern bebaut, die als Pension aus- und umgenutzt wurden.

Das Flurstiick 154 wurde dabei in zwei Eigentumseinheiten unterteilt. Danach gehort das
historische Vorderhaus zur Teileigentumseinheit Nr. 2.

Im riickwértigen Grundstiicksteil befindet sich ein ehemaliges Werkstattgebiude, das zu
einem Wohnhaus um- und ausgebaut wurde.

Dieses Gebdude ist It. Teilungserkldrung die Eigentumswohnung Nr. 1. Die Zuwegung erfolgt
durch den Hausflur des Vorderhauses Gebéude Auer Gasse 5 bzw. die Teileigentumseinheit
Nr. 2.

In der weiteren Beschreibung wird iiberwiegend auf die Gebiudebeschreibung der
Eigentumswohnung Nr. 1 Bezug genommen.

riickwirtige Gebdudeansicht Eigentumswohnung Nr. 1
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

seitliche Gebdudeansicht Eigentumswohnung Nr. 1 mit Hofansicht Pensionsbereich
Auergasse 7

seitliche Ansicht

seitlich Ansicht und Zuwegung zum Gartenbereich

Seite ¢



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

Terrasse der Eigentumswohnung Nr. 1
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98574 Schmalkalden, Auver Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

ritckwértiger Durchgang zur Strale (Hinter der Stadt)

riickwiértige Ansicht Grundstiick mit historischer Stadtmauer
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

Hinterhaus, Beschreibung Eigentumswohnung Nr. 1

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale;

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken;

- Treppen:

- Dach:

nicht genau bekannt, 1t. Angaben zur Historie Pension ,,Barbara®
wurde das urspriingliche Hintergebidude abgerissen und ca.
1957/58 neu aufgebaut, das Kellergewdlbe blieb erhalten und ist
deutlich &lter

Um- und Ausbau zu einem Wohnhaus ca. 2003

tlw. unterkellert, historische Gewdlbetonne,
Natursteinmauerwerk, AuBenmauerwerk 24er Mauerwerk

eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

verputzt, WDVS (lt. Angaben eines Eigentlimers ca. 8 ¢cm),
Styroporddmmplatten, geklebt

KG massiv, G Holzbalkendecken (nach Angaben eines
Eigentiimers mit Stahltrigern Decke tiber EG verstiirkt,
Hingewerk ohne Ringanker)

KG Zugang giebelseitig massive Treppe,

Zugang zum Hinterhaus massive AuBBentreppe, gefliest,
Edelstahlhandlauf

EG zum DG tlw.

gewendelte Holztreppe, Holztrittstufen

Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung,
1t. Bauunterlagen gedimmt Mineralwolle 16 ¢m,
Spitzboden mit Gastherme und 100 1 WW-Boiler,
Boden Dielen, Firsthshe ca. 1,70 m

Zugang tiber gerade feststehende Holztreppe

Spitzboden
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98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1

-KG:
Raumaufteilung: eine Gewdlbetonne

Ausstattung:

Boden: Estrich

Winde: Natursteingewdibe, verfugt

Decken: Gewdlbe

Tiiren: eine Tiir

Fenster: ohne

E-Installation: iiber Putz

Sanitér: ohne

Heizung: ohne

EG:

Raumaufteilung:  Flur, Abstellraum, Bad, Kiiche mit Treppenaufgang, ein grofierer
Wohnraum mit Zugang riickwiirtige Terrasse, ein Zimmer, riickwirtige
Terrasse

Ausstattung:

Boden: Fliesen

Winde: Trockenbau, tapeziert, halbhoher einseitiger Fliesenspiegel Kiiche

Decken: Trockenbau, tapeziert, Deckenhéhe ca. 2,45 m

Tiiren: Holz, tlw. mit Glaseinsatz

Fenster: PVC, Holzoptik

Verglasung: Isolierverglasung, tlw. blickdicht

E-Installation: unter Putz, ausreichende Anzahl von Steckdosen, Wechselsprechanlage

Sanitir: Bad mit: bodentiefer Dusche, Wanne, WC, Waschtisch,
Handtuchheizkorper, Boden und Winde groformatige Fliesen,
Waschmaschinenanschluss

Heizung: FuBbodenheizung, Kamineinbau (beidseitig zugénglich)

Terrasse: nach Angaben eines Eigentiimers verzinkte Stahlunterkonstruktion,

Bewertung vom 08.08.2024

Naturstein-/Bruchsteinausfilllung, Eigenbau, Belag Bangkirai, elektrische
Markise mit Wind- und Sonnenwichter (Angaben ein Eigentiimer)
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98574 Schmalkalden, Auver Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

{iberdachter Innenhofbereich Hauseingang Eigentumswohnung Nr. 1
gemeinschaftliche Nutzung Aullentreppe Sondernutzung

groBler Wohnraum
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Bad

kleiner Wohnraum
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Abstellraum und Zugang Keller
Sondernutzungsrechte

DG:
Raumaufteilung: Flur, Bad, zwei Zimmer

Ausstattung:

Boden: Designbelag, nach Angaben eines Eigentiimers ca. acht Jahre alt, tlw.
schadhaft (ein Raum)

Winde: Trockenbau, tapeziert

Decken: Trockenbau, tapeziert, It. Angaben eines Eigentiimers Deckenkonstruktion
mit Stahlunterzug verstéirkt, Deckenhdhe bis ca. 2,40 m

Tiiren: Holz

Fenster: PVC, Holzoptik. tlw. liegende Holzfenster

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlage

Sanitér: kleines Bad mit: Dusche, WC, Waschtisch, Handtuchheizkérper, Boden und
tlw. Winde gefliest
Heizung: Plattenheizk6rper

- Gesamtzustand: gut
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Flurbereich Dachgeschoss Zimmer

Zimmer Dachgeschoss

YIRNN TN

Zimmeransicht mit Zugang Spitzboden
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Hinweis:

Bad Dachgeschoss

Bad Dachgeschoss

Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruben die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfiten, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

Seite 18



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. | Bewertung vom 08.08.2024

3.6 Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nuftzfléichen

Die Bruttogrundflichen und die Wohnflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt.
Grundlage bildeten die vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der BruttogrundfEiche

Wohnhaus EG/DG:

ca.1120m x ca.8,62m = 96,54m? x 2 = 193,08 m?

Keller

ca.6,00m x ca. 7,50 m = 4500m* x 1 = 45,00 m?

Abstellraum

ca.3,10m x ca.3,10m = 96lm* x 1 = 9,61 m?
= 247,69 m?

3.6.2 Wohnfliichen, Eigentumswohnung 1

Die Wohnfliche wurde grob iiberschliglich anhand der Unterlagen der Aufteilungspline
entnommen bzw. tlw. anhand des grob tiberschléglichen 6rtlichen AufmaBes ermittelt.

Danach betrigt die Wohnfliche im Erdgeschoss ca. 74 m*® (ohne Terrasse) und im
Dachgeschoss ca. 52,00 m?.

Somit wird von einer Wohnfldche von rd. 126 m? ausgegangen.

Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Geb#udebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flidchenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Zugeordnete Sondernutzungsfliichen Eigentumswohnung 1, Gemeinschaftsfliichen

Entsprechend der vorliegenden Teilungserklirung (UR 811/2000) wurden folgende
Sondereigentume bzw. Sondernutzungsrechte fiir die Eigentumswohnung Nr. 1 vereinbart (in
der Anderung der Teilungserkldrung 903/2002 wurde die Zuordnung der Sondereigentume
und der Sondernutzungsrechte nicht gendert).

Hinterhaus EG und DG (Grundfliche ca. 97 m?)

Gartenflédche ca. 165 m?

Abstellraum im Erdgeschoss des Vorderhauses (Sondernutzungsrecht)
Auflentreppe zZum Hinterhaus

Kellerraum unter Hinterhaus

Der Flur im Vorderhaus als Zugang zur Auer Gasse und Hoffliche ist als
Gemeinschaftseigentum ausgewiesen.
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3.8 AuBlenanlagen

Einfriedung: straflenseitig grenzstindig Vorderhaus Auer Gasse 5, stidliche
Grundstiicksgrenze riickwirtige Natursteinmauer (ehemalige
Stadtmauer)

Freiflichen/

Gemeinschaftseigentum:  riickwirtiger Gartenbereich, Teichanlage, Schuppen
Zugang zum Hinterhaus iiber Flur Vorderhaus und kleinen
Innenhofbereich (Uberdachung in Holzkonstruktion, PVC-
Stegplatten)

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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsiichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung chne Riicksicht auf ungew&hnliche 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
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstiinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Ublicherweise wird die Wertermitilung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Im Vergleichswertverfahren wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ermittelt bzw. anhand von objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren.

Im vorliegenden Fall ist diese FEigentumswohnung ein riickwértig aufstehendes
Einfamilienhaus.

Der Verkehrswert derartiger Grundstiicke wird aber im Bewertungsfalle auf der Basis des
Sachwertes (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV) unter Berlicksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt und den objektspezifischen Besonderheiten abgeleitet, da hier eine auf
Ertrag ausgerichtete Nutzung nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung) und eine
ausreichende Anzahl von vergleichbaren Kauffillen nicht gegeben ist.

Ein- und Zweifamilienh&user werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzien
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt. Ein Vergleichswertverfahren ist aufgrund
der Spezifik der Eigentumswohnung in Verbindung mit den fehlenden Vergleichswerten nicht
moglich.
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4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

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

Fiir die Eigentumswohnung 1 (Hinterhaus) wird noch eine Restnutzungsdauer von 45 Jahren,
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eingeschétzt.

Insgesamt haben Berticksichtigung 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 "Qualitiit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Méglichkeit 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 stddtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Kerngebiet) einzustufen.

Definition:

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im Aufenbereich 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 =zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

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

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben des zustéindigen 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

GrundstiicksgroBe: 300 m?

Stichtag: 01.01.2024

Das Flurstiick 154 hat einen iiberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt

StraBenfront: zur Auer Gasse: ca.8m
Hinter der Stadt: ca.9m

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwetrtes erfolgen nicht.

Bodenwertanteil Eigentumswohnung 1:
382 m? x 110,00 €/m? X 172 = 21.010,00 €
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4.5 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.5.1 Herstellungskosten der baulichen Anilagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlielender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Auflenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorléufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewohnlichen
Herstellungskosten je Fldchen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen =zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuverrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Nermalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebdudeart, wie Angaben zur Hoéhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebaudeart und Gebiudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Geb#ude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermittein.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Bewertung vom 08.08.2024

Berechnungsschema 2ur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,46 184,00
Dacher 1,00 0,15 0,45 138,00
AuBe;.t.ﬁren und Fenster 1,00 0,11 0,33 101,20
Innenwénde 0,50 0,50 0,11 0,28 94,60
Decl;;rnkonstr./Tre ppen 0,50 0,50 0,11 0,28 94,60
FuEbbde_n 1,00 0,07 0,21 64,40
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 64,40
Heizung 1,00 0,09 0,27 82,80
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 55,20
Einrichtungen
Summe 1,00 2,66 879,20

Typ 1.01/1.21

DG, tlw. unterkellert)

Typ bewertenden Gebdudes

(eingg_schossig, ausgebautes

723,00 800,00. 920,00 .

1.110,00 1.390,00

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss des Landkreises Schmalkalden-Meiningen
sowie auch alle anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst zu einem spéteren
Zeitpunkt Regionalfaktoren fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexverdnderung
(Stand 111/2024/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021:

Baukostenindex:

879,00 €/m? X

1,84

1,303

0,709

1,303/0,709 = 1,84
= rd.

1.617,00 €/m?

Fiir die riickwirtige Terrasse, den Kamin und das Gartenhaus wird ein pauschaler Ansatz von
6.000,00 € beriicksichtigt.
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Bewertung vom 08.08.2024

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)

zur Gesamtnutzungsdauer (gem#f Anlage 1 zur InmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.5.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten
m?* €/m? BGF x NHK

Hinterhaus 247 69 1.617,00 400.514,73 €

Alterswertminderungsfaktor 3571 % -143.023,81 €

Gebaudesachwert 257.490,92 €

Zeitwert Terrasse/Gartenhaus/Kamin 6.000,00 €

vorliufiger Sachwert des Grundstilcks

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der

baulichen Anlagen.

Gebéudesachwert 263.490,92 €

AuBenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss Schmalkalden- Meiningen die

Aufienanlagen bei der Ableitung der Sachwerifaktoren

nicht separat beriicksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 263.490,92 €

Bodenwert 21.010,00 €

284.500,92 €
vorldufiger Sachwert rd. 285.000,00 €
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4.5.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.5.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

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

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

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

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

- Entwicklung (2022 von 123.920 Einw.) bis 2042 -12,3 %

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65jdhrigen 2022: ca.27,9% 2 34.570 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.32,3% 2 35.120 Einwchner

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

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

GemiB 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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4.5.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt cine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den drtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhiingig von:
der Gebidudeart
dem Gebiéudealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem FEinzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebéaudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorltufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malgebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Ende 2023 wurden durch den Gutachterausschuss der Landkreise Schmalkalden-Meiningen,
Hildburghausen und der Stadt Suhl Sachwertfaktoren flir freistchende Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhaushilfien, Reihenendhiuser und Reihenmittelhduser in
dorflichen und stidtischen Lagen fiir den Zeitraum 2020 bis Mitte 2023 verdffentlicht.

Danach wurde, bezogen auf stidtische Lagen und ein Bodenwertniveau von 75,00 €/m? (ein
hsheren Bodenrichtwert wurde nicht angegeben), bei einem vorldufigen Sachwert von
285.000,00 €, ein Sachwertfaktor in der Bandbreite zwischen 0,94 bis 0,93 ausgewiesen.

Dieser Auswertung lagen folgende, angegebene durchschnittliche Einflussfaktoren zu
Grunde.

Baujahr: 1979
Restnutzungsdauer: 37 Jahre
Bodenrichtwert: 47,00 €/m?
Wohnfliche: 141 m?
GrundstiicksgroBe: 653 m?
Bruttogrundfliche: 302 m?

Zeitraum der Untersuchung: 01/2020 bis 06/2023
Anzahl der Datensiitze: 258
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Diese Auswertung bezieht sich auf den Zeitraum ab 2020 bis Mitte 2023.

Das seit Februar 2022 deutliche verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten, verabschiedetes
Gebdudecnergiegesetz) hat zu einer deutlichen Kaufzurlickhaltung auch  bei
Wohngrundstiicken gefiihrt.

Das Transaktionsvolumen ist seit dem 2. Halbjahr 2022 deutlich riickldufig bzw. tlw. stark
eingebrochen.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

In den letzten Jahren hat es einen erheblichen Reallohnverlust gegeben, so dass die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen stark eingebrochen ist, da eine Finanzierbarkeit nur noch
bedingt umsetzbar ist.

In dem vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex fiir
Wohnimmobilien Q 3/2024, nahmen die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhéuser
deutschlandweit gegeniiber dem Stand Q4/2022 um rd. 5,00 % ab.

Diese Angaben beziehen sich aber iliberwiegend auf Immobilien in Ballungszentren. In den
landlichen Bereichen weisen die Preisriickgéinge einen tlw. hoheren Abschlag (bei einem
deutlich niedrigen Ausgangsniveau) aus.

Dariiber hinaus zeichnet sich Deutschland durch eine Rezession aus und bis ca. 2028 wird ein
schwaches Wirtschaftswachstum prognostiziert.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitiit) wurden {iberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bisher
tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend gelindert. Es besteht eine erhebliche
Unsicherheit aufgrund der wirtschaftlichen negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast
der Biirger, bleibende Kerninflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes, deutlich
angestiegene gewerbliche Insolvenzen). Durch die stark gestiegenen Finanzierungskosten, in
Verbindung mit der Verschirfung der Kreditvergaberichtlinie sowie der wirtschaftlichen
Unsicherheit, haben viele Kaufwillige nicht mehr die Voraussetzungen eine Immobilie zu
erwerben bzw. diese nach dem Erwerb entsprechend sanieren zu kdnnen.

Unter Beriicksichtigung  dieser Gegebenheiten, der in der Stichprobe des
Gutachterausschusses  deutlich hoheren Wohnfliche, aber auch dem hoéheren
Bodenrichtwertniveau des Bewertungsgrundstiickes (und daher bessere Lagefaktoren) sowie
den weiteren iiberwiegend negativen Nachfragefaktoren, wird ein Sachwertfaktor von 0,90 fiir
angemessen erachtet.

285.000,00 € X 0,90 = 257.000,00 €
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4.3.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschaftseigentum

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

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschédden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Im vorliegenden Fall besteht die Besonderheit, dass das Hinterhaus als Einfamilienhaus mit
Gartenanteil genutzt wird, es sich aber um eine Eigentumswohnung mit dem hilftigen
Miteigentumsanteil handelt. Der zu nutzende Gartenanteil ist nicht eindeutig anhand eines
Lageplanes definiert.

In der vorliegenden Teilungserklrung wurden keine Untereigentiimergemeinschaften fiir die
beiden Eigentumseinheiten gebildet.

Somit sind beide Eigentiimer der Eigentumswohnung ! und Eigentumseinheit 2 fiir das
Gemeinschafiseigentum des Gesamtgrundstiickes entsprechend ihrer Miteigentumsanteile
verantwortlich.

Die zu bewertende Eigentumswohnung mit einer Wohnfliche von rd. 126 m? ist somit
ebenfalls zu 50 % an der Instandhaltung und den nicht separat zuordenbaren
Bewirtschaftungskosten des gesamten Gemeinschaftseigentums zustindig.

Die Eigentumseinheit Nr. 2 umfasst das historische Wohn- und Geschiftshaus mit einer It.
Bauunterlagen angegebenen Wohn- und Nutzfldche von rd. 250 m2

Somit hat 1t. Teilungserklirung die Eigentumswohnung 1 iiberproportional (50 %) im
Verhiltnis der gesamten Wohn- und Nutzflichen beider Eigentumseinheiten (Wohnflache der
Eigentumseinheit 1 mit rd. 126 m? zur Gesamtfliche von rd. 376 m? entspricht rd. 33 %)
Aufwendungen in Bezug auf das Gemeinschaftseigentum zu tragen.

Entsprechend den Angaben der Eigentlimer besteht keine WEG-Verwaltung, eine
Instandhaltungsriicklage existiert somit ebenfalls nicht.

Durch die jeweiligen hilftigen Miteigentumsanteile sind beide Eigentiimer gezwungen in
Bezug auf Entscheidungen fiir das Gemeinschaftseigentum einheitlich handeln zu miissen.

Insgesamt wird daher bezogen auf einen tiblichen Eigentiimer erhebliches Konfliktpotenzial,
in Verbindung mit einer héheren dauerhaften Kostenbelastung gegeben sein.

Eine Zufahrt zur Eigentumswohnung 1 bzw. zum Bewertungsgrundstiick existiert nicht.
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Entsprechend der Vorlage durch eine Eigentiimerin besteht eine Stellplatzbaulast zu Gunsten
des Flurstiickes 154 (ohne Spezifizierung ob zu Gunsten der Eigentumswohnung 1 oder 2).
Dieser zugeordnete Stellplatz (alte Reihengarage mit Blechtor, vermutlich aus den 60er
Jahren) befindet sich ca. 1,60 km von dem Bewertungsgrundstiick entfernt und ist
wirtschaftlich bezogen auf die Lage der Eigentumswohnungen nicht relevant.

Die riickwirtige Gartenfliche ist als Sondernutzungsfliche der Eigentumswohnung Nr. 1
zugeordnet. Unmittelbar angrenzend befindet sich die riickwirtige Griinflache (Flurstiick
156), die von den Pensionsgiisten genutzt werden kann (Pension Barbara Auvergasse 5 und 7).

Um einen entsprechenden ungestorten Ruhebereich fiir die Eigentumswohnung Nr. 1 zu
erhalten, wiire eine blickdichte Abgrenzung notwendig.

Bezogen auf diese negativen Gegebenheiten, erfolgt ein Abschlag von 20 % auf den
eingeschiitzten marktangepassten Sachwert.

257.000,00 € X 0,80 = rd. 206.000,00 €

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modemisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob tiberschliigliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt 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 Bauschiiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

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

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

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

Der Um- und Ausbau des Hintergebdudes bzw. der Eigentumswohnung Nr. 1 liegt iiber 20
Jahre zuriick.

Seite 30



98574 Schmalkalden, Auer Gasse 5, ETW Nr. 1 Bewertung vom 08.08.2024

Mittel- bis kurzfristig ist daher von dem Austausch der Heizungsquelle sowie weiteren
Instandsetzungen (w.a. Bodenbelag ein Zimmer im DG, Terrasseninstandsetzung) auszugehen.

Ein anteiliger Ansatz von rd. 15.000,00 € wird daher dafiir eingeschitzt.

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Sachwert:
marktangepasster Sachwert: 206.000,00 €
anteilige Instandsetzung: - 15.000,00 €

marktangepasster, objektspezifischer Sachwert:  191.000,00 €
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5. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Wohneigentums in 98574 Schmalkalden, Auer Gasse 3,
Eigentumswohnung Nr. 1, ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umstéinde mit:

191.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fiir nicht
erkennbare oder verdeckte Méngel, fir Méngel an nicht zuginglich gemachten Bauteilen,
sowie flir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schidlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

n

Dorothea Scl?neider C Erfurt, 04.12.2024

Offentlich bestelit und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt A ey .
Sachverstindige fiir die Bewertung von st‘f} N
bebauten und unbebauten Grundstiicken, §/ HypZertoun\,
Mieten und Pachten, Dig! -ing. Ok.

Dorothea schneider

Hotel- und Gaststiittenbetriebe
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
krelsfreien Stadt Suhl

Geschafisstelle beim Thiiringer Landesamt far Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmatkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden @tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Obersicht Tharingen Gemeinde Schmalkalden, Kurort
Gemarkung Schmalkalden
Bodenrichtwerthummer 365003
Bodenrichtwert [Euro/m?] 110
Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThirKAG
Nutzungsart Kerngebiet
Bauweise geschlossen
Flache [m?] 300

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +_° Mafstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de Y 1:1000 02.12.2024




Baugenehmigung

Umnutzung Werkstattgebdude
in Wohnhaus
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
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Aitersaufbau der Bevolkerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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