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" 1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

K

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Grundstiick (Normalfall), bebaut mit einem Einfamilienhaus
98574 Schmalkalden, Ernst-Thalmann-Strale 31

Grundbuch von Niederschmalkalden, Blatt 487, Ifd. Nr. 1,
Gemarkung Niederschmalkalden, Flurstiick 149/3 (385 m?)

— Auft | d Eigenti

Herr Dr. Dieter Prokop

Treskower Ring 96

16816 Neuruppin

Auftrag vom 12.09.2020 (Datum der Unterzeichnung)
it. Grundbuchauszug [U1] vom 15.10.2020:

1)  Mdller, Ekkehard, geb. am 13.05.1953
98590 Niederschmalkalden

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zwecks Vermégensubersicht
13.10.2020 (Tag der Ortsbesichtigung)
13.10.2020

Herr Ekkehard Miuller (Eigentiimer) sowie der Sachverstandige
nebst Mitarbeiterin Anke Schwaar.

Zur Erstellung des Gutachtens wurden die in Abschnitt 6.3. auf-
gefuhrten Unterlagen, Erkundigungen, Informationen sowie er-
forderlichen Bewertungsdaten herangezogen. Sofern im Gutach-
ten auf diese Unterlagen Bezug genommen wird, so wird dies mit
dem Kurzel [Uxy] gekennzeichnet.

Vom Auftraggeber wurden fir die Gutachtenerstellung keine Un-
terlagen zur Verfigung gestellt.

Vom Sachverstandigen wurden die Unterlagen U1 bis U18 be-
schafft oder angefertigt bzw. verwendet.

Die fur die Gutachtenerstellung verwendete Wertermittlungslite-
ratur wird im Abschnitt 6.2 aufgefiihrt und im Gutachten mit dem
Kirzel [Lxy] gekennzeichnet.

Die Rechtsgrundlagen dieser Wertermittlung sind in Abschnitt
6.1 genannt.

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen

Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ: 20-081



Bewertungsobjekt: 98574 Schmalkalden, Ernst-Thalmann-Stralie 31 Seite 5 von 94

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch Frau A. Schwaar (Mitarbeiterin im SV-Biiro) wurden fol-

gende Téatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

o Beschaffung erforderlichen Unterlagen;

o Erarbeiten AufmaRBunterlagen der Gebaude;

o Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berech-
nungen des Rauminhalts und der Flachen;

-+ Anfertigung von Listen und Tabellen als Grundlage der Be-
rechnungen;

o Auswertung Daten und Informationen Ortstermin.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-

standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat iberpriift, wo erforder-

lich erganzt und fiir dieses Gutachten verwendet.

Der Unterzeichner wurde durch den Auftraggeber beauftragt, ein Verkehrswertgutachten i. S. d. § 194 BauGB
fur das Bewertungsgrundstlick anzufertigen.

Zweck des Gutachtens ist die Vermégensibersicht.

Es sind die allgemeinen Grundsétze der Immobilienbewertung anzuwenden. Besondere Risiko- oder Sicher-
heitsabschlage, wie sie bei Beleihungswertermittlungen tiblich sind, sind hier nicht anzubringen.

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ: 20-081
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2 Grund- und Bodenbeschreibunga

2.1 Lage
2.1.1 GroBRrdumiae Lage

Bundesland und Einwohnerzahil:

Landkreis:

Stadt und Einwohnerzahl:
Stadtteil und Einwohnerzahl:
Uberértliche Anbindung und
Entfernungen* zu

Infrastruktureinrichtungen:
(vgl. Anlage 1)

Regionalplanung:

AW N 2

Stand 31.12.2019
Stand 31.12.2019
Stand 31.12.2019
Entfernungsangaben in Luftlinie

Thiringen (ca. 2,13 Mio. Einwohner")
Schmalkalden-Meiningen (ca. 125.000%)
Schmalkalden (ca. 19.600 Einwohner3, 16 Stadtteile)

Niederschmalkalden (ca. 700 Einwohner)

Landeshauptstadt:
Landeshauptstadt Erfurt ca. 65 km entfernt;

nachstgelegene arélere Stadte:
Bad Liebenstein ca. 14 km, Meiningen ca. 20 km Suhl ca. 30 km
entfernt;

Landesarenzen:
Tschechien (ca. 160 km);

Bundesstrallen:
B 19 (Thiringen — Bayern — Baden-Wiirttemberg) ca. 500 m ent-
fernt verlaufend;

nachste Autobahnanschlussstelle:
BAB 71 (Sachsen — Thiringen — Hessen) Anschlussstelle
Meiningen-Nord ca. 24 km entfernt;

nachster ICE-Bahnhof:
Bahnhof Erfurt Hauptbahnhof (ca. 74 km);

néchster Bahnhof:
Haltepunkt Niederschmalkalden ca. 300 m entfernt;

néchster internationaler Flughafen:
Erfurt-Weimar (ca. 75 km), Leipzig/Halle (ca. 210 km);

néchster OPNV:
Bus (Haltestelle Ernst-Thalmann-Stralle ca. 300 m)

Schmalkalden ist im Regionalplan ,Sidwestthiringen* (Be-
schluss vom 01.12.2009, mit Bescheid vom 22.02.2011 geneh-
migt; Veroffentlichung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 19/2011
vom 09.05.2011) als Mittelzentrum und landesbedeutsame Ent-
wicklungsachse dargestellt.

LLutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen

Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ:20-081
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Okonomie:
Kaufkraft pro EW Gemeinde:
Kaufkraft pro EW Quartier:

Kaufkraft-Index:
(Legende siehe Ausldnderquote)

Arbeitslosenquote in %:
(Legende siehe Auslanderquote)

Auslénderquote in %:

Bevdlkerungsentwicklung:

18.518,00 €
20.170,00 €
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Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen
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Anteile der
Bevélkerung auf Gemeindeebene:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Anteile der Bevolkerung auf Gemeindeebene

25.000
20,000
15.000
10.000

5.000

o El

B cinder I Erwerbstitige Rentner

Stadtteil Niederschmalkalden liegt westlich von Schmalkalden, in
Niederschmalkalden zentral gelegen;

Geschafte des taglichen Bedarfs vorhanden, umfangreiche Ein-
kaufs- und Versorgungsméglichkeiten im Stadtgebiet;

offentliche Einrichtungen, Verwaltungen, Banken im Zentrum
Schmalkalden (ca. 6 km) vorhanden;

normale Bildungsmaéglichkeiten: Grundschule in Wernshausen,
Grund-, Mittelschule/-n und Gymnasium in Schmalkalden;

gute Kinderbetreuungsméglichkeiten gegeben (Wernshausen,
Haindorf, Sghmalkalden);

gute medizinische Versorgung (Arztpraxis im Ortsteil Nieder-
schmalkalden, in Schmalkalten zahlreiche Arztpraxen, Therapie-
einrichtungen und Apotheken; Krankenhauser in Schmalkalden);

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle Ernst-Thalmann-
StraRe) im Nahbereich

Lutz Schneider Immobilienbeweriung, Wilthen

Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ: 20-081
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Versorgung, Dienstleistung:
(Entfernungsangaben Luftlinie)

Legende:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Wohn- und Geschéaftslage:

Immissionen/Beeintrachtigungen:

standort- »
bescheinigungspflichtige Funkaniagen:

o

kandatrais

% Landstrmile
- ‘}: = _me“"“'"“‘ﬂm--‘mumm o
T s
Emﬂ"“mw.sm
Am Rilang
© qginStreetMap Contributors 2017 MaRstab (1:15.000)

£} Aligemeinmediziner 2,00 km
i} Zahnarzt 1,70 km
[ Krankenhaus 4,90 km
F]1 Apotheke 1,90 km
@ Exz 14,80 km .
G Grundschule 1,70 km
B Gymnasium 3,30 km
& Hochschule 6,30 km
DB Bahnhof 0,20 km
DB Bahnhof ICE 29,20 km

Grundstuicke mit wohnbaulicher Nutzung (Ein- bis Zweifamilien-
hauser, offene Bauweise, Uberwiegend eingeschossige Bau-
weise, homogene Bebauung

¢ mittelgute Wohnlage,
¢ als Geschaftslage nicht geeignet

fur die Lage im Wohngebiet normal, sonstige Immissionen waren
zum Ortstermin nicht erkennbar

im Umkreis von ca. 1 km des Bewertungsgrundstiicks befindet

sich eine ortsfeste Mobilfunkanlage;

e nordwestlich, StoBNr. 890193 (Datum der Erteilung:
09.11.2018);

Hinweis: Aufgrund der schon vor teilweise vielen Jahren erteilten
Standortbescheinigungen ist davon auszugehen, dass die Aus-
wirkungen der Mobilfunkanlagen im Bodenrichtwert beriicksich-
tigt sind. Eine zusétzliche wertmafRige Beriicksichtigung ist des-
halb nicht erforderlich.

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen

Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ: 20-081
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Belichtung / Besonnung:
Topografie:
2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 i nga. ar

Strallenart:
(vgl. Anlage 3)

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Hinweis:

Bergbauliche Einfliisse:

normal

eben

Straflenfront:

Ernst-Thalmann-Strafie ca. 16 m
GrundsticksdgrofRe:

Flurst.-Nr.: 169/3 Grole: 385 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform;

Das Grundstiick ist nach Lage, Form und Gréf3e ausreichend fur
eine bauliche Nutzung gestaltet (vgl. hierzu die erlauternden
Ausfuhrungen zum Entwicklungszustand und zur Grundstiicks-
qualitat).

Das Bewertungsgrundstiick wird an der Sddgrenze von der
Ernst-Thalmann-Strafie erschlossen. In diesem Bereich miindet
die Karl-Marx-Strafie in die Ernst-Thalmann-Strale.

zweispurige, asphaltierte Fahrbahn; beidseitig Gehwege (Beton-
steinpflaster)

elektrischer Strom und Wasser aus &ffentlicher Versorgung; 6f-
fentliche Abwasserentsorgung; GasanschluRméglichkeit vorhan-
den

Der Grenzverlauf des Bewertungsgrundstiickes ergibt sich aus
dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster (vgl. Anlage 3).

es wird gewachsener, normal tragfahiger Baugrund unterstellt;
keine Grundwasserschaden ersichtlich

In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen (bspw. Baugrunduntersuchungen) wurden im Rahmen
dieses Gutachtens nicht angestellt.

Die Untersuchung einer lokalen Kampfmittelsituation war nicht
Gegenstand der Beauftragung. In diesem Gutachten wird ohne
eigene Untersuchung auftragsgemaR unterstellt, dass beim Be-
wertungsgrundstiick keine potentielle Kampfmittelgefahrdung
vorliegt. Abweichungen davon wéren zusétzlich zum Gutachten
zu berlcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstuick liegt nicht in bekannten Bergscha-
densgebieten oder Hohlraumgebieten. Einflisse untertégigen
Bergbaus sind nicht bekannt und wurden auch nicht weiter un-
tersucht.

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen
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Altlasten bzw. Altlastenverdacht:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass schéadliche Bo-
denveranderungen (Altlastenverdacht, Altlasten etc.) nicht vor-
handen sind.

Da zum Ortstermin augenscheinlich keine Anzeichen von Altlas-
ten erkennbar waren, wurden weiterfihrende Nachforschungen
und Untersuchungen nicht angestellt. Zum Ausschluss méglicher
Altlasten ist, insbesondere bei vormals gewerblich genutzten
Grundstiicken, ggf. die Durchfuhrung einer vertiefenden Nut-
zungsrecherche angezeigt. Bis zur Vorlage von entsprechenden
Erkenntnissen wird hier unterstellt, dass schadliche Bodenveran-
derungen (Altlastenverdacht, Alilasten etc.) nicht vorhanden
sind.

Dem Sachverstandigen liegt die Grundbuchabschrift des Grund-
buchs von Niederschmalkalden, Blatt 487 mit Stand vom
15.10.2020 [U1] vor, welche auftragsgeman die Grundlage fur
dieses Gutachten bilden soll.

Hiernach bestehen in Abteilung Il keine wertbelastenden Eintra-
gungen.

Hinweis: Darlber hinausgehende Eintragungen oder eventuell
gestellte Eintragungsantrage bleiben in diesem Gutachten unbe-
riicksichtigt. Weiterfihrende Untersuchungen wurden weisungs-
gemaf nicht durchgefiihrt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht, durch Redu-
zierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihun-.
gen, Auseinandersetzungen etc. sachgerecht berlicksichtigt wer-
den.

Hinsichtlich der Berticksichtigung ggf. vorhandener “6ffentlicher
Lasten”, die ggf. bestehen, jedoch keiner Eintragung im Grund-
buch bedurfen, vgl. Abschnitt “Beitrags- und Abgabensituation”.

Es wird in diesem Gutachten ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Auskunft des Auftraggebers nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden. Diesbeziiglich wurden auftragsgemaR keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Entsprechende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berticksichtigen.

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen

Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ: 20-081



Bewertungsobjekt: 98574 Schmalkalden, Ernst-Thalmann-Strafe 31

Seite 12 von 94

ggf. auBerhalb des Grundbuchs
bestehende Rechte und Lasten:

Hinweis:

li ituation

|

N

5

-

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Es liegen keine Hinweise/Informationen auf das Vorhandensein
von Leitungs- und Anlagenrechten® nach Grundbuchbereini-
gungsgesetz (GBBerG) oder Leitungsrechten nach besonderen
Versorgungsbedingungen® vor. Das Gutachten wird unter der
Annahme erstellt, dass diesbeziiglich keine wesentlichen Grund-
stiicksbelastungen bestehen. Abweichungen davon wéaren zu-
satzlich zu beriicksichtigen.

Der Unterzeichner weist auch ausdricklich darauf hin, dass die
Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtlichen Ansprichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf nicht eingese-
hen.

‘Nach Aussagen des Eigentiimers bestehen keine wertbeeinflus-

senden Eintragungen.

In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich geman [U1] auch
keine (mit dem Instrument der Baulast vergleichbaren) be-
schrankt persénlichen Dienstbarkeiten zugunsten der Bauauf-
sichtsbehorde. Es wird von Lastenfreiheit ausgegangen.

Denkmalschutz besteht nicht. Aufgrund des Baujahrs des Bewer-
tungsobjekts, der Gebaudeart und Bauweise wird auftragsge-
maB ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht
besteht. Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5.2 Besondere stidtebauliche MaBnahmen

Umlegungs- und Flurbereinigungsmaf-
nahmen:

Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Auskunft der
Stadt Schmalkalden [U2] zum Wertermittlungsstichtag in keinem
Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren.

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein stadtebauliches Sanierungsverfahren einbezogen. In Abtei-

lung 1I des Grundbuchs findet sich beziglich des Bewertungs-
grundsticks auch kein entsprechender Vermerk.

5

Fur Grundstiicke in den neuen Bundesldndern besteht ggf. die Besonderheit, dass neben den Eintragungen in der Abteilung Il des
Grundbuches (fiir den Leitungs- und Anlagenbestand aus der ehemaligen DDR) nach dem Einigungsvertrag weitere nicht eingetra-
gene Rechte am Grundstiick bzw. Rechte an selbststandigem Gebaudeeigentum fortbestehen kénnen, welche den Verkehrswert
eines Grundstiickes beeinflussen kénnen. Der &ffentliche Glaube des Grundbuches war bezlglich dieser Leitungs- und Anlagen-
rechte bis zum 31.12.2010 ausgesetzt. Diese Grunddienstbarkeiten entstanden von Gesetzes wegen mit Inkrafttreten des GBBerG
am 25. Dezember 1993.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Rechte firr Elektro-, Gas- und Fernwarmeleitungen, Wasserversorgungs- und Abwasserlei-
tungen sowie Telekommunikationsaniagen, die aufgrund von § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG) i.V.m. § 1 Sachenrechts-
Durchfiihrungsverordnung (SachenR-DV) entstanden sind (vgl. auch BGH vom 24.11.2005 - V ZB 94/05; vgl. auch Kommentierung
von Bahringer in ZfIR 4/2006 Seiten 142 ff.).

Als Kunde eines Versorgungsunternehmens kann der Grundstilckseigentlimer nach der Verordnung ber Allgemeine Bedingungen
fur den Netzanschluss und dessen Nutzung fur die Elektrizitdtsversorgung in Niederspannung (Niederspannungsanschlussverord-
nung NAV) vom 01.11.2006 (BGBI. | S. 2477), der Verordnung tber Allgemeine Bedingungen fir den Netzanschluss und dessen
Nutzung fur die Gasversorgung in Niederdruck (Niederdruckanschlussverordnung NDAV) vom 01.11.2006 (BGBI. | S. 2485) oder der
Verordnung iiber die Fernwérme vom 20.06.1980 (BGBI. | S. 742), zuletzt gedndert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 9. Dezember
2004 (BGBI. | S. 3214) zur unentgeltlichen Duldung einer Energieanlage verpflichtet sein. Grundlage ist hier ein Leistungsvertrag,
der keiner dinglichen Sicherung bedarf. Solche Rechte kénnen trotzdem den Verkehrswert eines Grundstlicks beeinflussen.
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.5.3 Bauplanunasrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Sonstige Satzungen und Baugebote;

Zulassigkeit von Vorhaben:

2.5.4 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrecht:

Fur das Bewertungsgrundstiick ist nach Angaben der Stadtver-
waltung Schmalkalden [U2] kein rechtskraftiger Fiachennut-
zungsplan vorhanden.

Fur das Bewertungsgrundstick liegt nach Angaben der Stadtver-
waltung Schmalkalden [U4] kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vor,

Das Bewertungsgrundsttick liegt nicht im Geltungsbereich wert-
beeinflussender Satzungen, die den Wert der Grundstiicke, tber
den Rahmen der - von der Wertermittlung ohnehin beriicksich-
tigten wertbeeinflussenden Umsténde hinaus - beeinflussen.

Hinweis: Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Angaben der
Stadtverwaltung Schmalkalden [U2] im Bereich einer Baum-
schutzsatzung.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vor-
habens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und
gaf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch
nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die ma-
terielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
geseftzt.

2.5.5 Sonstige dffentlich-rechtlichen Festsetzungen

Landschafts-,
Natur- und Gewasserschutz:

Hochwasserschutz’:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Landschaftsschutzgebiet
» 1 hiringer Wald“ (Anlage 8);

Nach Angaben der Stadtverwaltung Schmalkalden liegt das Be-
wertungsobjekt in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet der ,Schmalkalde®. (Darstellung in Anlage 7)

Hochwassergefahrdungsklasse der Objektadresse = GK3:

Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hoch-
wassers einmal in 10 — 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der
mindestens auf ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur
Risiken vor dem Deich).

7 Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von ZURS Geo 2017 © VdS, GDV. Luftbilder mit
Beschriftungen: Sources: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo,

and the GIS User Community
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Starkregengefahrdung?®: Starkregengefahrdung = mittel
Das identifizierte Objekt befindet sich in der mittleren Gefahr-
dungsklasse.

Trinkwasserschutz: Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einem Trinkwasserschutzge-
biet.

2.6 Entwicklungszustand

Entwicklungsstufen der Baulandqualitéat:  Die Entwicklungszusténde des Grund und Bodens sind in § 5 Im-
moWertV definiert. Sie werden dort in vier Stufen eingeteilt:

e Flachen der Land- und Forstwirtschaft (§ 5 Abs. 1 Im-
moWertV),

e Bauerwartungsland (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV),

e Rohbauland (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV),

¢ Baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).

Baureifes Land sind — nach Definition in § 5 Abs. 4 ImmoWertV
— Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, die in ortsiiblicher Weise ausrei-
chend erschlossen sind bzw. deren ErschlieBung gesichert ist
und die nach Lage, Form oder GréfRe fir eine bauliche Nutzung
ausreichend gestaltet sind. :

Der BGH spricht dabei von “Bauland’. Die Qualitétsstufe “Bau-
land” setzt voraus, dass dem Eigentlimer ein nach dem Baupla-
nungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer An-
spruch auf Bebauung seines Grundstiicks in seinem gegenwar-
tigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.06.1984 lll ZR 41/83).

Entwicklungszustand Auf der Grundlage der vorbeschriebenen Gegebenheiten kann

des Bewertungsgrundsticks: der Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat) des Bewertungs-
grundstiicks als baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) klassifi-
ziert werden.

Das Bewertungsgrundstlick ist durch historische Wege/Strallen ortsiiblich erschlossen. Nach Auskunft des
Auftraggebers ist das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstichtag hinsichtlich von ErschlieBungsbei-
tragen und Ausbaubeitrdgen nach KAG abgabenfrei.

Das Grundstiick wird deshalb in diesem Gutachten als beitragsfrei bewertet, d. h. es wird unterstelit, dass
ErschlieBungsbeitrage oder Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz i. V. m. den o&rtlichen Satzungen
am Bewertungsstichtag nicht zu entrichten sind. Sollten (Teil)Beitrdge noch offen sein, so wére dieser Um-
stand zusatzlich zum Wertgutachten zu beriicksichtigen. Weiterfilhrende Nachforschungen wurden auftrags-
geman nicht angestelit.

Ggf. auf dem Grundstiick ruhende “6ffentliche Lasten” (wie z. B. Forderungen aus bereits geltend gemachten
ErschlieBungsbeitragen oder sonstige grundstiicksbezogene Abgaben werden in dieser Wertermittiung nicht
wertmindernd beriicksichtigt, d.h. es wird der diesbeziigliche unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird
davon ausgegangen, dass diese noch valutierenden “sffentlichen Lasten” bei der Aufteilung des Kaufpreises
fir das diesbeziiglich unbelastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o. a.) ausgeglichen wer-
den.

8  Quelle: Deutsches Zentrum far Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017 Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutsch-
land , © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2019 (CC BY-SA 2.)
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28 Hinwei jen durchgefilt Erhel

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation sowie zur Beitrags- und Abgaben-
situation beruhen, sofern nicht anders angegeben, auf (fern)miindlichen Angaben der zusténdigen Stellen. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-

ben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen. '

2.9 Derzeitige N | Vermi "

Das Einfamilienhaus wurde ca. 1930 erbaut. Nach Ubernahme 1990 wurde es bis heute tlw. modernisiert/aus-
gebaut. Es wird durch den Eigentimer selbst genutzt.

Miet- oder Pachtvertrage bestehen zum Wertermittlungsstichtag nach Angaben des Auftraggebers nicht. Bei
der Bewertung wird unterstellt, dass das Bewertungsgrundstiick bei der einer Verduflerung mietfrei und be-
raumt Gibergeben wird. Abweichungen davon wéren zusatzlich zu bericksichtigen.
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3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Die nachfolgenden Geb&udebeschreibungen im Gutachten wurden vom Sachverstédndigen anhand der durch
den Eigentimer bzw. Auftraggeber vorgelegten Unterlagen, der ihm gegebenen Auskiinfte und Erlauterungen
und der von ihm vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt. Sie gilt
jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im Sinne des Gesetzes. Das betrifft insbesondere Bauteile, in die
ein Einblick naturgemaR nicht méglich ist, wie Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wénde,
Fundierungen, Abdichtungen, Holzschadlingsbekdmpfung, Baujahr usw.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Baumangel und —sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei (vorhandene Abdeckungen
an Wianden, Bdden und Decken wurden nicht entfernt), d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstel-
len zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, lber gesundheitsschédigende Bau-
materialien sowie versteckte Baumangel (z. B. Rohrleitungsfral) wurden nicht durchgefithrt.

Auch kénnen bestimmte Sachverhalte im Rahmen einer Verkehrswertermittlung durch auftraggeberseits ein-
geschrankte Untersuchungsmethoden bei dieser Wertermittlung nicht mit berticksichtigt werden. Um abschlie-
Rende Klarheit zu erlangen, waren Zusatzuntersuchungen von entsprechenden Spezialsachverstandigen (Bo-
denveranderungen (z. B. Altlasten), Brandschutz, Statik, Schadstoffe, Schadlingsbefall etc.) erforderlich, de-
ren Ergebnisse dann zusétzlich zum Gutachten zu berticksichtigen sind.

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021 AZ: 20-081



Bewertungsobjekt: 98574 Schmalkalden, Ernst-Thalmann-Strake 31 Seite 17 von 94

S

Gebaudebeschreil

3.2.1 Einfamilienhaus

3.2.1.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

AuBlenansicht:

Fachwerkhaus (Angaben des Eigentiimers), zweigeschossig,
unterkellert (ca. halftig mit AuBenzugang), Dachgeschoss teil-
ausgebaut

ca. 1920; Ubernahme/Erwerb 1991

durchgefihrte Modernisierungsmalnahmen nach Erwerb:
e 2000 Ausbau Dachgeschoss,

e 2003 Ausbau Erdgeschoss,

e Ausbau Obergeschoss

Ein Energieausweis nach EnEV wurde nicht vorgelegt.

verputzt, KG abgesetzt (Naturstein)

3.2.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (je Doppelhaushilfte)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Flur, Heizungsraum, Abstellraum/Oltank; Uber AuRenzugang:
Abstellraum

Flur/Treppe, Arbeitszimmer Kiche, Schlafzimmer Bad/Dusche
Flur/Treppe, Wohnzimmer, Kiiche Arbeitszimmer, Bad, WC;

Flur/Treppe, Kinderzimmer, Schlafzimmer,;

3.2.1.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Umfassungswéande:
Geschossdecken:
Treppen:

Aullentlren:

Dach:

KG Massivbau (Mauerwerk),

Erd-/Ober- und Dachgeschoss nach Angabe Fachwerkkonstruk-
tion (15er Wandstéarke)

Streifenfundamente (Bruchstein, Beton)

verputzt;

Holzbalkendecke;

Holzkonstruktion, farblos gestrichen, Holzgeldnder mit Handlauf
Kunststoff, Glaseinsatz

Dachkonstruktion:

Holzdach;

Dachform:
Satteldach;

Dacheindeckung:
Betondachstein;

Dachrinnen und Fallrohre:
verzinktes Blech, farbig gestrichen;

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen
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3.2.1.4 Allaemeine technische Gebdudeausstattuna

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das é&ffentliche
Trinkwassernetz;

zentrale Abwasserentsorgung (ortlicher Kanal);
zeitgemaRe Installationen;
Zentralheizung Ol, Baujahr 1991; Flachheizkérper;

keine besonderen Luftungsanlagen (herk&mmliche Fens;terl'uf-
tung);

Uiber Zentralheizung;

3.2.1.5 Raumausstattunaen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss

Wandbekleidungen:

Deckenbekieidungen:

Fenster:

Turen:

Fliesenbelag, Betonsteinboden bzw. tlw. unbefestigt
Fliesenbelag / PVC- bzw. Textilbelag;

Fliesenbelag / PVC- bzw. Textilbelag;

Textilbelag;

vorwiegend Holz-/Paneele, sonst glatt verputzt, gestrichen bzw.
tapeziert;

Kiche:
Fliesenspiegel an Objektwand, sonst glatt verputzt; tapeziert,
Farbanstrich;

Bad:
Keramikfliesen in normaler Qualitdt, EG raumhoch Fliesen, OG

unterschiedliche Héhen mit Fliesenbelag;

Deckenbekleidungen in normaler Qualitét (Paneele / Putz, An-
strich);

isolierverglaste Holzfenster, auflen Fensterbleche;

Auflentiiren:
Kunststofftliren mit Glaseinsatz;

Innentiiren:
normale Tiren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen, normale Be-

schlag;
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sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Bauschéaden und Bauméngel

sowie wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.2.2 Nebengebiude

Gebaudeart:

Baujahr:

Dachkonstruktion:

Fenster/Turen:

Installationen:

Nutzungseinheiten

Bauzustand:

Bad (EG):
Dusche gemauert (Glasstein), fuRbodengleich, Wand-WC,

Waschbecken, Badheizkérper;

Bad (OG):

Einbauwanne, Dusche gemauert (Stufe), Waschbecken, Bad-
heizkérper,;

WC (OG):
Wand-WC, Waschbecken;

dem Baujahr bzw. dem Bautyp entsprechend

Es bestehen, insbesondere an folgenden Bauteilen Méngel und

Schaden bzw. sind zur Sicherung einer wirtschaftlichen Nutzbar-

keit des Objektes folgende MaRnahmen erforderlich:

o Warmedammung Aulenwénde

¢ Feuchteschaden im gesamten Keller- und Sockelbereich mit
Putz- und Mauerwerksschaden;

¢ Modernisierung des Innenausbaus (Belédge, Fulbdden, Ma-
lerarbeiten etc.) erforderlich;

Zudem sind die im Abschnitt ,Einzelaufstellungen zum Sachwer-
terfahren* unter dem Punkt ,Differenzierte Ermittlung Restnut-
zungsdauer* aufgefuhrten (unterstellten) Modernisierungs- bzw.
FertigstellungsmaBnahmen durchzufithren (8,00 von max. 20,00
Modernisierungspunkten).

Der derzeitige bauliche Zustand des Bewertungsobjekts wird als
ausreichend (Note 4 auf einer sechsstelligen Skala fiir den Bau-
und Unterhaltungszustand) eingeschatzt. Es sind Sanierungs-
und ModernisierungsmaRnahmen notwendig.
KellerauRentreppe, Zugangstreppe straien- und hofseitig

keine

Massivbau, Ziegelwandoptik, tlw. verklinkert, eingeschossig,
{ber gesamte Grundstiicksbreite,

ca. 1920;

flach geneigtes Satteldach (Holzkonstruktion, Eindeckung Profil-
blech)

Einfachfenster, Tlren Bretterverschlag;
Werkstatt: Sektionaltor (seitlich als Schiebetir)

Elt, einfache Installation

zweigeschossiger Teil: Schuppen, Lager- / Einstellméglichkeit,
eingeschossiger Teil: Werkstatt (Durchgang Garten)

ausreichend, geringe Restnutzungsdauer, nur tlw. nutzbar
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3.2.3 AuBenanlagen

Hofflache Betonsteinpflaster;

Griinflache riickseitig Nebengebaude: Weg Betonsteinpflaster, sonst Wiese, verzeinzelte Pflanzungen
(leicht verwildert);

Versorgungsanlagen fir Elt, Trinkwasser; Gas anliegend

Anschluss an zentrale Abwassernetz;

Einfriedung: Sockelmauer, Metallzaun

3.3 Hi " P rordn (

Der Sachversténdige weist ausdricklich auf die zum 01.05.2014 in Kraft getretene Energieeinsparverordnung
(EnEV) und die damit verbundenen Anderungen — auch fiir bestehende Gebé&ude hin. Nach der ENEV sind
fur Wohngebaude insbesondere folgende Malnahmen erforderlich:

Austausch von Heizungsanlagen (zwischen 4 — 400 kW), die vor dem 01.10.1978 eingebaut wurden;
Austausch von Heizungsanlagen (Gas- und Olbefeuerungsanlagen), deren Abgasverluste ber den fest-
gelegten Grenzwerten liegen (11% bei 4-25 kW; 10% bei 25-50 kW, 9% bei tber 50 kW),

Dammung von Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen;

Dammung der Fassade (bei Durchfiihrung von MaRnahmen bestimmten Umfanges);

Dammung der obersten Geschossdecke.

Nach dem Willen des Gesetzgebers ist jetzt zwingend ein Energieausweis im Falle eines rechtsgeschaftlichen
Eigentumsiibergangs (Verkauf) oder einer Neuvermietung (bereits beim ersten Besichtigungstermin) vorzule-
gen. Immobilienanzeigen mussen folgende Mindestangaben enthalten:

Baujahr des Gebaudes,

wesentlicher Energietrager fur die Heizung,

Art des Energieausweises (Energiebedarfs- oder Energieverbrauchsausweis),
Kennwert des Endenergiebedarfs oder —verbrauchs und
Energieeffizienzklasse des Gebaudes.

Bei Nichtbeachtung drohen BuRgelder. Im Rahmen von Verkehrswertermittiungen (eingeschréankte Untersu-
chungsmethoden nach dem Augenschein, nicht gegebene Zugangigkeit) ist es nicht méglich, einen Nachweis
Uiber die Einhaltung von Wérmeschutzvorschriften (Mindestwarmeschutz und Forderung Tauwasserfreiheit
nach DIN 4108, erh&hter Warmeschutz nach EnEV) zu erbringen. Dazu wére eine aufwendige Zusatzunter-
suchung eines Spezialsachverstandigen erforderlich.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 98574 Schmal-
kalden, Ernst-Thalmann-Stralle 31 zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2020 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niederschmalkalden 487 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Niederschmalkalden - 149/3 385 m?
4.1 Beschreibung der untersteliten Nachfolgenutzung

Das Objekt wurde zum Wertermittlungsstichtag als Einfamilienhaus durch den Eigentimer eigengenutzt. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Nutzung als Einfamilienhaus die nachhaltigste und
die rechtlich zulassige Nutzungsméglichkeit des Bewertungsgrundstiicks darstellt. Insofern stellt diese Nut-
zung auch die wirtschaftlichste Nachfolgenutzung dar.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlunasverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gew&hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere
die Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren sind
jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte ge-
eignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
geeigneteste (oder besser noch: die geeignetesten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwen-
den. ‘

Nach den Vorschriften der InmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Veraleichswertverfahren,

o das Ertragswertverfahren und

o das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu beariinden (§ 8
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags-
und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3 noch ausgefiihrt
wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.
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4.2.2 Allaemeine Kriterien fiir die Eianuna der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

¢ Der Rechenablauf und die Einflussgréflen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d.h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermittein.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i.
V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleich-
baren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

Fiir die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich
(d. h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GréRen sowie die in dem jeweiligen Verfahren
die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.

o Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor; Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte
und des Bewertungsobjekts, Verfugbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffizienten - Ver-
gleichskaufpreisverfahren oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenricht-
werte oder Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorenverfahren;

o Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortstibliche und marktublich erzielbare Mieten;

e Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der Her-
stellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwer-
tige verfahrensméRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermafien (nur) so markt-
konforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend gro3e Zahl von geeig-
neten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

4.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

4.2.3.1.1 Bodenwert des Gesamtarundstiicks

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewéhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an den
allen Markiteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungs-
annoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iiber Quadratmeterpreise fur unbebaute

Grundstiicke.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
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Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o den ortlichen Verhéltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

o derjeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
sticke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 immoWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutacheraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

4.2.3.2 Bewertung des bebauten Gesamtarundstiicks

4.2.3.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

o die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 8 Abs. 1 ImmoWertV) und
demzufolge

o (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fur marktkonforme Wertermittlungen erforderli-
chen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten“ der Wertermittlung i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. Im-
moWertV, Abschnitt 2), durch Kaufpreisanalysen abgeleitet, verfigbar sind.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten® ist ein Wertermittlungs-
verfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt die Anforderungen, die
von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt wer-

den.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Er-
gebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

4.2.3.2.2 Veraleichswertverfahren

Fur manche Grundstiicksarten (z. B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein hinreichen-
der Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir vergleichbare
Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im
gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen ori-
entiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.
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Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des mit dem freistehenden Einfamilienhaus
bebauten Grundstticks ist im vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine

¢ hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstlicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Dariuber hinaus stehen auch keine geeigneten Umrechnungskoeffizienten fir die wesentlichen wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks und auch keine Preisindexreihen zur Umrechnung
konjunktureller Entwicklungen vor. )

4.2.3.2.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-

den.
Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es vorrangig als Sachwertobjekt anzusehen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21 - 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und dem Sachwert der AuRRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Renanlagen) ermittelt.

4.2.3.2.4 Ertraaswertverfahren

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um kein typisches Renditeobjekt. Dennoch wird eine
Ertragswertermittiung (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) durchgefiihrt. Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite sei-
nes Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Férdermittel.

o Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundsticksarten stehen die fiir marktkonforme Ertragswer-
termittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfiigung.

s Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundséatzlich zur Ergebnisstitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Der Ertrags-
wert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.
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s

Bodenwertermittiuna
4.3.1 Vorbemerkunaen zur Bodenwertermittlung

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-

ter Bodenrichtwert vor.

Der herangezogene Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Boden-
richtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenricht-
werten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Gruhdlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Um-
rechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstiicks-
merkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

4.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertarundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks vom zustandi-
gen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Bodenrichtwertkarte bzw. Bodenrichtwertaufsteliung
verodffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefiihrt.

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 20,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert bzw. weisen die Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone folgende durchschnittliche

Eigenschaften aus:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsttcksflache = 600m?
Hochwasserbeeinflussung = tlw. gegeben

Beschreibung des Bewertunasarundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.10.2020
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = 385m?
Hochwasserbeeinflussung = gegeben
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4.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertunasarundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.10.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 20,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2018 13.10.2020 x 1,20 BO1

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 24,00 €/m? B02
Flache (m?) 600 385 x 1,11 BO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
Hochwasserbe- tiw. gegeben gegeben X 0,85 B0O4
einflussung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 22,64 €m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 22,64 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 22,64 €/m?
Flache X 385 m?
abgabenfreier Bodenwert = 8.716,40 €

rd. 8.720.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2020 insgesamt 8.720,00 €.

4.3.4 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

B01 - Bemerkungen zur Anpassung des Stichtages

Nach Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses (Zentrale Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fiir
Grundstuckswerte des Freistaates Thiiringen — Bodenpreisindexreihen fur den individuellen Wohnungsbau)
sind die Bodenpreis in Thiiringen zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2019 um durchschnittlich 11,35 %

pro Jahr gestiegen. Daraus ergeben sich folgende Anpassungen:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: jahrliche Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 13.10.2020
BRW-Stichtag - 31.12.2018
Zeitdifferenz = 1,79 Jahre
Bodenwertdynamik b 11,35 %/Jahr
insgesamt 2032 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,20

Lutz Schneider Immobilienbewertung, Wilthen

Verkehrswertgutachten vom 25.01.2021

AZ: 20-081



Bewertungsobjekt: 98574 Schmalkalden, Ernst-Thalmann-Straie 31 Seite 27 von 94

Der zwischen dem letzten Richtwertstichtag (31.12.2018) und dem Bewertungsstichtag (13.10.2020) einge-
tretene Bodenwertanstieg wird deshalb mit rd. 20,00 % angenommen und mit dem Faktor 1,20 beriicksichtigt.

B02

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert" ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepassté Bodenwert dient als Mafstab fiir die Wirt-
schaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart
bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den Boden-
wert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzu-
folge tiber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

B03 - Bemerkungen zur Anpassung an die Flache

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinnkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen geringeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Der ortliche Gutachterausschuss hat bislang keinen FlachengréBenumrechnungsfaktoren veréffentlicht.
Deshalb werden hier die bundesdurchschnittlichen Grundstiicksflachenumrechnungsfaktoren (nicht GFZ be-

reinigt) verwendet.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 385,00 1,01
Vergleichsobjekt 600,00 0,91

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,11

B04 - Minderung des Bodenwerts wegen ﬂberschwer_pmungsgefﬁhrdung
Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der ,Schmalkalde®. Es be-
steht deshalb eine gewisse Uberschwemmungs- und Uberflutungsgeféhrdung.

Nach bisher durchgefiihrten Kaufpreis- und Bodenwertanalysen ergeben sich folgende Bodenwertminderun-

gen wegen Uberschwemmungsgefahrdung:

e bei Hauptnutzgeschossen je nach dem Grad der Gefahrdung zwischen 20 % und 50 %;

e bei Gefahrdung nur der Nicht-Nutzgeschosse (z. B. nur Keller oder Garagengeschoss) zwischen 10 % bis
30 % (vgl. hierzu Sprengnetter in [L12]).

Da in dem Bodenrichtwert der Richtwertzone schon eine gewisse Uberschwemmungsgefahrdung vorhanden
ist, wird aufgrund der vorstehend aufgefiihrten Gegebenheiten wird hier ein Abschlag von 15 % vorgenommen,
welcher mit einem Faktor von 0,85 bericksichtigt wird.
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I

Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlunasverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aufenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aulenaniagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut wére.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale: '

o Objektart,

e Ausstattungsstandard,

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumaéngel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage von lblichen Herstel-
lungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebzude und Sachwert der Aulenanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebzude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschiag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpas-
sung" des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwert-
faktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 InmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-

stiicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21 —
23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erl&u-
tert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus
der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abge-
leitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekis zun&chst ohne Beriicksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktange-
passten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen) den Vergleichsmalstab

bildet.
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4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnuna verwendeten Beariffe

Herstellungskosten (§ 22 InmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m®) oder der Gebé&u-
deflache (m?) des (Norm)Geb&dudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m® Bruttorauminhalt* bzw. ,€/m? Brut-
togrundflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebédude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude" bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KelleraufRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuber-
dachungen, u.U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebadude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache*) durch Wertzuschlage
besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name bereits
aussagt - normalen, d. h. blicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgeb&udes zu beriicksichti-
gen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&aude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
wohnhaus).

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

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 InmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie fur die in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind. '

Ihre H6he hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung der
Gebsude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)séatze in der tiblicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 ImnmoWertV) .

Die Wertminderung der Geb&aude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Geb&udes und der jeweils tblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude er-
mittelt. Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelie verwendet werden, z. B. das Modell

von Ross.
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