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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 5/23 Unser Zeichen: GZ 163/2023
PLZ: 98544 Ort:  Zella-Mehlis Gemarkung: Zella-Mehlis
StraBe: HauptstraBe 12 Flur:
Flurstiick: 1891
Grobe: 238 m?

Kurzbeschreibung: Einfamilienhaus mit Garagenanbau

Grundstiick befindet sich innerhalb des Ortsteiles Mehlis der Stadt Zella-
Mehlis, im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen, bebaut mit
einem freistehenden Einfamilienhaus mit Garagenanbau

Einfamilienhaus: Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh,
riickwiértiger Anbau Mitte der 80er Jahre des 20. Jh., Teilsanierung in den 90er
Jahren des 20. Jh., Mauerwerksbau, tlw. Fachwerkbauweise, voll unterkellert,
zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss, Anbau zweigeschossig

Raumaufieilung:

KG: drei Kellerriume, Vorraum mit Treppenaufgang, zwei
Hobbyrdume {(davon ein Raum mit riickwirtigem
AuBenzugang), riickwirtiger Anbau mit separatem
Abstellraum

EG: Diele, Kiiche, drei Zimmer, Bad

0G: Flur, vier Zimmer, WC

DG: zwei Bodenrdume

Wohnfliche: ca. 135,00 m?

Gesamtzustand: befriedigend

Garagenanbau: Baujahr vermutlich 50er bis 70er Jahre des 20. Jh.,
Teilsanierung nach 1990, Mischmauerwerk, unterkellert, eingeschossig
Gesamtzustand: mébig

Bewertungsstichtag: 27.11.2023
Verkehrswert: 68.000,00 €



a) Altlastenverdachtsfléichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung
nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen. Sonstige
Besonderheiten sind nicht bekannt.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Matthias Haupt
Bierbachstrafle 22
98544 Zella-Mehlis
c) entfillt

d) Das Objekt ist nicht vermietet oder verpachtet.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gemif § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98544 Zella-Mehlis, HauptstraBe 12 Bewertung vom 27.11.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Suhl, Az.: K 5/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 98544 Zella-Mehlis, Hauptstrale 12,
einschlieBlich der aufstechenden Gebdude und AuBenanlagen zum Zwecke der
Vermdogensbestimmung.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungséiuerung 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 zustiindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 04.10.2023 zur Ortsbesichtigung am 19.10.2023,
12.30 Uhr eingeladen. Zu diesem Termin erschienen die Eigentlimer nicht vor Ort und die
Besichtigung konnte nur nach dem aulleren Anschein erfolgen.

Die Beteiligten wurden daher mit Schreiben vom 10.11.2023 erneut angeschrieben und
gebeten, einen neuen Termin mitzuteilen. Eine Beteiligte reagierte per E-Mail und teilte mit,
keinen Schliissel mehr fiir das Objekt zu haben. Diese Beteiligte beaufiragte einen
Schliisseldienst zum Offnen des Objektes. Das Objekt konnte somit am 27.11.2023, 12.00
Uhr besichtigt werden.

Zum Ortstermin waren anwesend: Termine 19.10./27.11.2023
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin

Gléubigervertreter

Termin 27.11.2023
Schliisseldienst
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98544 Zella-Mehlis, HauptstraBe 12 Bewertung vom 27.11.2023

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

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

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

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gesindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung tiber 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



98544 Zella-Mehlis, Hauptstralie 12

Bewertung vom 27.11.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krill/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstéindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

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

Auftrag vom 11.09.2023, Gerichtsbeschluss vom
18.08.2023

Grundbuchauszug von Suhl/Zella-Mehlis/Blatt 2691
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
Schmalkalden-Meiningen zum Stichtag 01.01.2022

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft Landratsamt Schmalkalden-Meiningen
vom 10.08.2023

- Stadtverwaltung Zella-Mehlis vom 04.10.2023

- Auskunft Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl
»Mittlerer Rennsteig™ 11.01.2024

- Gutachterausschuss Schmalkalden vom 27.10.2023

Seite 3



98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafie 12 Bewertung vom 27.11.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Zella-Mehlis liegt im Landkreis Schmalkalden-Meiningen und hat ca. 12.477 Einwohner
zum 30.06.2023 (Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 24.01.2024)

- bedeutender Wirtschaftsstandort im Landkreis Schmalkalden-Meiningen, gegenwirtige
Uberlegungen, dass die mittelbar angrenzenden Stidte Suhl, Zella-Mehlis und Oberhof
fusionieren im Rahmen der geplanten Gebietsreform

- im Osten verlduft die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen - Schweinfurt) mit den
Anschlussstellen Oberhof und Suhl/Zella-Mehlis (vom Bewertungsobjekt ca. 9 km), ab
Suhl besteht Anschluss an die A 73 (Suhl - Coburg), ca. 15 ki entfernt

- die B 62 verlduft von Benshausen Richtung Autobahn A 71

- Entfernungen von Benshausen: Suhbl ca. 12 km, Meiningen ca. 18 km, Gotha ca. 45 km und
Erfurt ca. 70 km

3.2 Mikrostandort, dffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des Ortsteiles Mehlis von der Stadt Zella-
Mehlis

- mittelbar zum Mehliser Markt gelegen, angrenzend weitere Wohnbebauung und tlw.
gemischt genutzte Bebauung

- Anbindung an den OPNV besteht durch eine ca. 190 m entfernte Bushaltestelle

- Einkaufsméglichkeiten stehen ca. 850 m entfernt zur Verfiigung (Supermarkt)

- es kénnen in der Stadt Kindertagesstiitten und verschiedene Schulen besucht werden
- die drztliche Versorgung ist in Zella-Mehlis gesichert

- Topographie
iiberwiegend abfallendes Gelénde

- verkehrstechnische Erschliefung
innerstddtische Anliegerstrafle, gering frequentierte Durchgangsstralie

- innere Erschliefung
seitliche Zuwegung zum riickwirtigen Grundstiicksbereich, Zufahrt zur seitlich aufstehenden
Garage von der Strafle aus vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation
(es ist nicht bekannt, ob alle Medienanschliisse noch voll funktionsfihig sind)

- Nutzung
Einfamilienhaus, ggf. Zweifamilienhaus

Seite 4



98544 Zella-Mehlis, HauptstraBe 12

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Zella-Mehlis
Grundbuchband Blatt 2691

1fd. Nr.  Flur Flurstiick  Lagebezeichnung

Bewertung vom 27.11.2023

Nutzung  GroBe m?2

1 1891 Hauptstralle 12

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung I1
Lasten und Beschrinkungen: keine Eintragungen

238

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 02.08.2023 vor.
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafie 12 Bewertung vom 27.11.2023

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Die Stadt Zella-Mehlis teilte dazu am 04.10.2023 folgendes schriftlich mit:

- im rechtskriftigen Flichennutzungsplan ist das Grundstiick als gemischte Baufldche
dargestellt

- eine verbindliche Bauleitplanung liegt nicht vor

- das Flurstiick ist dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen

- liegt im Geltungsbereich der Sanierungssatzung von Zella-Mehlis (vereinfachtes
Verfahren)

Das Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation teilte am 15.08.2023
schriftlich mit, dass kein Flurbereinigungsverfahren anhéingig ist.

3.4.2 Baurecht

Fiir die aufstehenden Gebdude waren bei den zustindigen Bauarchiven der Stadt und des
Landkreises keine aktuelien Bauunterlagen auffindbar.

Das Gebiude weist einen offensichtlichen Baujahreszeitraum Ende des 19. Jh./Anfang des 20.
Jh. auf.

Im Jahr 1982 wurde der Um- und Ausbau des Wohnhauses mit einem riickwiértigen
dreigeschossigen Anbau (wurde nur zweigeschossig realisiert), ein Garagenanbau sowie die
Werterhaltung baurechtlich genchmigt.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des
Gebiiudes die materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Stellungnahme des Landratsamtes Schmalkalden-
Meiningen vom 14.08.2023 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebtiude steht It. schriftlicher Stellungnahme des Landratsamtes Schmalkalden-
Meiningen nicht unter Denkmalschutz bzw. ist nicht Bestandteil eines Denkmalensembles.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
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98544 Zella-Mehlis, HaupistraBe 12 Bewertung vom 27.11.2023

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Fiir das Grundstiick sind keine sachlich riickstéindigen ErschlieBungskosten ersichtlich. Seit
2019 werden in Thiiringen keine Straenausbaubeitrige mehr erhoben.

Der Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig teilte am 11.01.2024 zu
der Abwassererschliefung des Grundstiickes folgendes mit:

- Grundstiick ist an die 8ffentliche Entwisserungseinrichtung angeschlossen

- die Schmutzwasserbehandlung erfolgt auf der zentralen Kléranlage Zella-Mehlis
- der Zweckverband erhebt keine Herstellungsbeitrige

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund bzw. gewachsenem Boden
ausgegangen.

Altlastenverdachtsflachen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieflichen Wohnnutzung nicht
wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberfléchlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafle 12 Bewertung vom 27.11.2023

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden, zweigeschossigen Einfamilienhaus sowie einem
Garagenanbau bebaut.

Zum ersten Ortstermin am 19.10.2023 konnte das Gebdude nur von auflen besichtigt werden.

Zum zweiten Ortstermin am 27.11.2023 wurde im Auftrag einer Eigentiimerin das Gebdude
durch einen Schliisseldienst getffnet.

Die Baubeschreibung erfolgte daher entsprechend der ortlichen Inaugenscheinnahme sowie
anhand der Angaben aus der Baubeschreibung aus den 80er Jahren.

/
!

‘

StrafBenansicht

StraBenansicht mit Garagenanbau
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafie 12 Bewertung vom 27,11.2023

StraBenansicht mit Garagenanbau

seitliche Zuwegung zum riickwértigen Grundstiick
und schadhafte Stiitzmauer fiir Windfang Hauseingang

riickwirtige schadhafte Stiitzmauer
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafie 12 Bewertung vom 27.11.2023

riickwirtige Stiitzmauer

riickwirtiger Anbau sowie riickwirtiger, ebenerdiger Hauseingang/Kellerebene

riickwiirtige Freifliche
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafe 12 Bewertung vom 27.11.2023

3.5.1 Wohnhaus mit riickwirtigem Anbau

- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des
20. Jh., riickwirtiger Anbau Mitte der 80er Jahre des 20. Jh.

- Sanierung: Teilsanierung in den 90er Jahren des 20. Jh.

- Konstruktionsmerkmale:  voll unterkellert, Keller iiberwiegend
Bruchstein/Mauerwerksbau, 1t. Bauakte aus den 80er Jahren
wurde die straBenseitige Erdgeschossfachwerkwand durch eine
24er Gasbetonwand ersetzt, {ibrige Aulenwinde
Fachwerkbauweise
(aufgrund der Hanglage ist der riickwirtige Bereich der
Kellerebene ebenerdig und von auen zugiinglich), seitlicher
AuBenzugang zum Hauseingang iiber massivem Mauerwerk
fiir Windfang, sehr schadhaft inklusive Fundament, tlw.
Fliesenverkleidung bzw. Waschbetonverkleidung

- Geschossigkeit: zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss,
Anbau zweigeschossig

- Fassade: Sockel tlw. Spaltklinker, It. Bauunterlagen HWL Platten sowie
sichtbare Asbestbetonschindeln, tlw. schadhaft, straBenseitig
Erdgeschoss verputzt, méfliger Zustand

- Decken: KG tlw. massiv, tlw. Holzbalkendecken, G Holzbalkendecken,
riickwirtiger Anbau massiv
- Treppen: KG gerade einfache Holztreppe zum Erdgeschoss, Altbestand,

EG zum DG tlw. gewendelte Holztreppe, Treppenhauswinde
verkleidet mit Paneelen/Holzverkleidung,
Standard der 90er Jahre

- Hausflur: giebelseitige Hauseingangstiir Alu mit Uberdachung und
seitlichem Windschutz, sichtbare Vandalismusschéden,
hofseitige AuBentiir Holz, tlw. Alu zur ebenerdigen Kellerebene,
itberwiegend schadhaft bzw. Scheiben defekt

- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, geddmmt nach
Angaben im Gutachten von 1993 (offensichtlich Anfang der
90er Jahre neu gedeckt und gedimmt, entsprechend den
damaligen Vorgaben)
riickwirtiger Anbau: Holzkonstruktion, Schleppdach, vermutlich
Bitumenbahnen
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstrafle 12 Bewertung vom 27.11.2023

- KG:

Raumaufteilung:  drei straBenseitige Kellerrdume, hofseitiger Vorraum mit

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:

Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:
Heizung:

Treppenaufgang, zwei riickwiirtige Hobbyrdume (davon ein Raum mit
riickwirtigem AuBenzugang und ein Raum mit Gastherme, aufgrund
der Hanglage ebenerdig), riickwiértiger Anbau mit Abstellraum,
ebenfalls ebenerdig

tlw. Estrich, tlw. gefliest, tlw. geringfligig unterschiedliche Hhenniveaus
Naturstein, tlw. getlincht, tlw. Paneel- bzw. Holzverkleidung, tlw. nicht
geschlossene Wanddurchbriiche in einem Kellerraum

Kellerbereich Kappgewdlbe, tlw. Lehmfiillungsdecken, tlw. sehr schadhatft,
Deckenhdhe zwischen ca. 2,20 m bis ca. 2,55 m

Innentiiren Holz, iiberwiegend ohne

PVC

Isolierverglasung

iiber tlw. unter Putz, neuerer Hausanschlusskasten (nach 1990)

Waschtisch, Waschmaschinenanschluss

tlw. Plattenheizkdrper vorhanden, Gastherme vorhanden (Altbestand aus den
90er Jahren)

separater Abstellraum Anbau Vorraum Keller Hauptgebdude
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98544 Zella-Mehlis, Hauptstraie 12 Bewertung vom 27.11.2023

schadhafte Decke im Vorraum Keller

Raum mit unmittelbarem ebenerdigen Gastherme
AuBlenzugang

riickwirtiger Kellerraum
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-EG:

Raumaufteilung:  Diele, Kiiche (Durchgangsraum), drei Zimmer (davon ein gefangener

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Raum), Bad

PVC-Belag, Laminat, tlw. gefliest, tlw. sehr schadhaft

Kiiche Fliesenspiegel, Zimmer tlw. Paneelverkleidung

Styroporplatten, tlw. Paneelverkleidung, Deckenhthen ca. 2,50 m (ohne
abgehangene Decken)

Innentiiren Holzfuttertiiren, tlw. Falttiir

PVC, mechanische Rollldden tlw. defekt

Isolierverglasung

unter Putz, offensichtlich erneuert

Tageslichtbad mit: Eckwanne, Dusche, WC, Waschtisch, Boden gefliest,
Winde tlw. halbhoch gefliest, Sanitirausstattung tiberwiegend verwaltet,
diverse Schiiden/erhebliche Gebrauchsspuren an der Duschabtrennung, tlw.
Schwarzschimmel an den Wandfliesen, nach Angaben der Eigentiimerin ca.
2012 erneuert

Plattenheizkorper, Kaminofen, nach Angaben der Eigentiimerin defekt

seitlicher Hauseingang Diele
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grofier Wohnraum gefangenes Zimmer

Kiiche

riickwiirtiger Wohnraum
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- 0G:

Bad separates WC

Raumaufteilung: Flur, vier Zimmer (tlw. gefangener Raum bzw. Durchgangszimmer), WC

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

PVC-Belag, tlw. Textilbelag, tlw. Laminat, diverse fehlende Randleisten
verputzt, tlw. Paneelverkleidung

verputzt, tapeziert, Deckenhdhe ca. 2,80 m

Holzfuttertiiren

Holz, mechanische Rollldden

Isolierverglasung

unter Putz, offensichtlich in den 90er Jahren erneuert

WC, Waschtisch, einfacher Standard
Plattenheizkorper
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Treppenhaus gefangener Wohnraum

grofler Wohnraum wC
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- DG:

Raumaufteilung: zwei Bodenrdume
Ausstattung:
Boden: Belag, erhebliche Gebrauchsspuren
Winde: Holz- bzw. Paneelverkleidung
Decken: Holzverkleidung, Deckenhdhe ca. 1,90 m
Tiiren: eine einfache Zwischentiir, Holz
Fenster: zwei kleine giebelseitige PVC-Fenster
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, offensichtlich veraltet
Sanitér: Waschtisch
Heizung: Plattenheizkérper

- Gesamtzustand: befriedigend

Bodenraum mit Treppenabgang

Abtrennung zum weiteren Bodenraum
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Bodenraum
3.5.2 Garagenanbau
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 50er bis 70er Jahre des 20. Jh.
- Sanierung: Teilsanierung nach 1990

- Konstruktionsmerkmale: Mischmauerwerk, Hohlblocksteine, unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig
- Fassade: Asbestschindelverkleidung, tlw. schadhaft
- Decken: KG massiv
- Treppen: ohne
- Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, Wellasbesteindeckung
-KG:
Raumaufteilung: Kellerraum, hofseitiger AuBenzugang (konnte nicht besichtigt werden)
Ausstattung:
Boden: vermutlich Estrich
Winde/Decken: vermutlich verputzt
Fenster: ohne
E-Installation: vermutlich tiber Putz
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riickwirtige Freifliche mit Zugang Keller Garage

- EG:

Raumaufteilung: Garage
Ausstattung:
Boden: Estrich
Winde: verputzt
Decken: verputzt
Tiiren: Metallhubtor
Fenster: Holz
E-Installation: iiber Putz
Heizung: Heizkdrper

Gesamtzustand: m#Big

seitliche AuBenansicht
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AuBenansicht

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

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundfléichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden Bauunterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca. 10,00 m x ca. 8,00m = 80,00m> x 4 = 320,00 m?

Anbau:

ca. 349m x ca.2,55m = 890m* x 2 = 17,80 m?
= 337,80 m?

Garage

ca. 343m x ca.568m = 1948m? x 2 = 38,96 m?
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3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfliche wurde grob iiberschléglich anband der vorliegenden Bauunterlagen ermittelt.

Erdgeschoss:
Diele: ca. 7,00 m?
Kiiche: ca. 8,30 m?
Zimmer: ca. 7,30 m?
Zimmer: ca. 13,50 m?
Zimmer: ca. 27,00 m?
WC: ca. 1,80 m?
Bad: ca. 5,30 m?

Obergeschoss:
Diele: ca. 7,00 m?
Kiiche: ca. 8,30 m?
Zimmer: ca. 7,30 m?
Zimmer: ca. 13,50 m?
Zimmer: ca. 27,00 m?
WwWC: ca. 1,80 m?

Die Wohnfléche betrégt ca. 135,00 m?.

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsdchlichen Gebiudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur flir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen

Einfriedung: straBenseitig ohne, riickwirtige massive Stiitzmauer, Mischmauerwerk,
tlw. sichtbare AuBenwolbungen der Stiitzmauer erkennbar
(angrenzende Grundstiickseigentimer haben eine provisorische
Befestigung durch Spanngurte vorgenommen, Metallgelinder mit
blickdichter Wellblechverkleidung

Freifldchen: seitlicher Auenzugang, erhebliches Gefille, tiw. Steinplatten,
riickwiirtig liberwiegend ebenerdige Hof- und Freifliche, alter
Bitumenbelag, abgiingig, tlw. geringfiigige Grimflache mit tiw.
gréBerem Baumbewuchs, straBenseitig seitliche Metallbox
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. 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
durchgefithrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verléingern bzw. verkiirzen.

Fiir das Wohnhaus wird unter Beriicksichtigung des Baujahres und des zuriickliegenden
Sanierungszeitraumes, von einer wirtschafilichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren, bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren ausgegangen.

Fiir den Garagenanbau wird ein pauschaler Restwert angesetzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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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 tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfaile auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhéiuser 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 eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hauser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stddtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschrifien baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwértigen Zustand zusteht.
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43.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

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

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

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

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

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

Der, It. Internctangaben des zustindigen Gutachterausschusses Landkreis Schmalkalden-
Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 424133
Bodenrichtwert: 38,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThiirKAG
Nutzungsart: Mischgebiet
Bauweise: offen
Grundstlicksfldche: 300 m?
Stichtag: 01.01.2022
Das Grundstiick hat einen annithernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfront: ca.l5m
Tiefe: ca. 16 m

Unmittelbar angrenzend befindet sich eine andere Bodenrichtwertzone mit einem deutlich
hoheren Bodenrichtwert. Aufgrund der abweichenden Lagemerkmale, wird dieser
Bodenrichtwert nicht in der Bodenwerteinschitzung beriicksichtigt.

238 m? X 38,00 €/m? = 9.044,00 €

Durch das seit Februar 2022 deutlich veréinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg,
Energiekrise, hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten) wird eine
positive Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund des zuriickliegenden Stichtages des
Bodenwertes nicht fiir angemessen erachtet.

Zu- oder Abschliige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen daher nicht.
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4.4  Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender 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 gewdthnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorldufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gew&hnlichen
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 Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiiren.

Normalherstellungskosten 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
Gebidudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

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

Hat ein Gebdude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

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 {iblichen 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 Gebidudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

DG, unterkellert)

{zweigeschossig, nicht ausgebautes

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK

AuBenwinde 0,80 0,20 0,23 0,28 134,09
Diécher 0,50 0,50 0,15 0,38 102,328
AuBentiiren und Fenster 0,50 0,50 0,11 0,28 75,08
Innenwinde 1,00 0,11 0,11 62,70
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 62,70
FuBb&den 1,00 0,07 0,14 44,45
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,14 44,45
Heizung 0,50 0,50 0,09 0,23 61,43
sonstige technische 0,50 0,50 0,06 0,15 40,95
Einrichtungen
Summe 1,00 1,80 628,22
Typ bewertenden Gebaudes
Typ 1.12 570,00 635,00 730,00 880,00 1.100,00

Anmerkung: Der zustiindige Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen sowie
auch alle anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst ab 2024 Regionalfaktoren

fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexveranderung
(IV/2023/2010) = 100 %

Durchschnitt 2010/2015:

Baukostenindex:
628,00 €/m?

Garage

1,79
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)

zur Gesamtnutzungsdauer (gemiB Anlage 1 zur ImmoWertV). Die Alterswertminderung
wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebhdude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 337,80 1.124,00 379.687,20 €
Alterswertminderungsfaktor 681,54 % -233.659,50 €
Gebaudesachwert 146.027,70 €
pauschaler Ansatz Garage 1.000,00 €

AuRenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auerhalb des Geb&udes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlcksichtigung der Sétze der Bewertungsliteratur
{Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Geb&udewertes geschatzt,

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebdudesachwert 147.027,70 €
Aullenanlagen 0,00 % 0,00€

ochne Ansatz, da die Aullenanlagen bei der Ableitung der Sachwertfaktoren
nicht separat bercksichtigtwurden

Wert der baulichen Anlagen 147.027,70 €
Bodenwert 9.044,00 €

156.071,70 €
vorlaufiger Sachwert rd. 156.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

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

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag Dezember 2023 4,5 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 88,3 % je Einwohner (Stichtag 2023)

- Bevilkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Schmalkalden-Meiningen (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, herausgegeben Oktober 2019):

Entwicklung 2019 (124.960 Einw.) bis 2040 -17,3%
- Altersstruktur: Anteil der iiber 65-jdhrigen 2019: ca. 26,8 %  ~33.530 Einwohner
Prognose im Jahr 2040: ca. 35,6 %  ~36.770 Einwohner

- Bevolkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 28,6 % ab

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

GemilB Zukunfisatlas 2022 fiir Deutschiand, 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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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine 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 vorlfiufigen 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 abhéingig von:
der Geb#udeart
dem Gebdudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebdudes

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

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

Im gemeinsamen Grundstiicksmarktbericht 2023  (verdffentlicht  12/2023)  der
Gutachterausschiisse Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen und der Stadt
Suhl, wurden Sachwertfaktoren fir freistehende Fin- und Zweifamilienhéiuser bezogen auf
das Bodenwertniveau von 40,00 €/m? in stidtischen Lagen mit Stichtag 01.10.2021 empirisch
abgeleitet.

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert zwischen ca. 150.000,00 € bis ca. 160.000,00
€ und einem Bodenwertniveau von 40,00 €/m?, ein Sachwertfaktor von 1,06 bzw. 1,04
angegeben.

Dieser Stichprobe lagen folgende Durchschnittswerte zu Grunde:

Baujahr: 1979
GrundstiicksgroBe: 653 m?
Wohnfléche: 141 m?
Restnutzungsdauer: 37 Jahre

Zeitraum der

Untersuchung: 01/2020 bis 6/2023
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Durch das seit Februar 2022 deutlich verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg,
Energiekrise, hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), herrschen
erhebliche negative Nachfragekomponenten. Das verabschiedete Geb4dudeenergiegesetz bringt
weitere Unsicherheiten in den Markt mit einer entsprechenden Kaufzuriickhaltung, da
insbesondere bei derartigen Immobilien hohe Sanierungskosten drohen und aktuell keine
verldsslichen Aussagen tiber ggf. mégliche Férderungen dazu vorliegen.

Das aktuelle Transaktionsvolumen ist deutlich riickliufig bzw. tlw. stark eingebrochen.
Hauptursache sind die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten sowie die aktuelle sehr grofie
Unsicherheit am Markt.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilien- bzw. Bodenpreisen.

Im letzten Jahr hat es einen Reallohnverlust von rd. 4 % gegeben, so dass die Nachfrage, in
Verbindung mit der Finanzierbarkeit von Wohneigentum bzw. Hausfinanzierung deutlich
riickliufig ist.

Im aktuellen vdp Immobilienpreisindex (Stand 3. Quartal 2023) sanken die
Wohnimmobilienpreise um 6,30 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.

In der aktuellen Auswertung des Statistischen Bundesamtes vom 22.09.2023, sind die Preise
fir Wohnimmobilien im 2. Quartal um durchschnittlich 9,90 % gegentiber dem
Vorjahresquartal gesunken. Das ist der bisher hdchste gemessene Riickgang.

Das Grundstiick befindet sich unmittelbar im Kurvenbereich der HauptstraBe und verfligt nur
Uiber einen geringen Anteil an Freiflichen. Durch die Hanglage des Grundstiickes besteht
hofseitig ab 1.0bergeschoss ein unverbaubarer Freiblick, aber die geringe riickwirtige
nutzbare Freifldche betrégt lediglich ca. 80 m2.

Unter Berlicksichtigung der geringeren wirtschafilichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes, des deutlich jlingeren Baujahres der Stichprobe gegeniiber dem
Bewertungsobjekt, aber insbesondere aufgrund der sich deutlich negativ entwickelnden
Nachfragefaktoren (siehe oben) gegeniiber dem iliberwiegenden Zeitraum der Auswertung des
Gutachterausschusses, wird ein Sachwertfaktor von 0,70 flir angemessen beurteilt.

156.000,00 € X 0,70 = 109.000,00 €
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV

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

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen
erhebliche Abweichung der tatsdchlichen von der maligeblichen Nutzung

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewiihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlégliche 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 Bauschéden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riicksténdigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatsdchlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei h6herer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

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

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

Im vorliegenden Fall wird ein iiblicher K#ufer die vor ca. 30 Jahren durchgefiihrte
Teilsanierung  tiw. erneuern und ggf. austauschen. Weiterhin werden allgemeine
Renovierungsaufwendungen sowie Instandsetzungen im AuBenbereich notwendig (ggf.
Baumfillung und notwendige Instandsetzung der grenzsténdigen Stiitzmauer).

Dazu gehdren insbesondere der Austausch der Heizungsquelle bzw. Rohrleitungen, Ersatz der
Bodenbelige, ggf. Fenster bzw. Rollléiden sowie Instandsetzung der Auflenanlagen.
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Ein anteiliger Ansatz von 300,00 €/m?> Wohnflache erscheint daher angemessen.

300,00 €/m? X 135 m? rd.  41.000,00 €

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Sachwert:
marktangepasster Sachwert: 109.000,00 €
anteilige Instandsetzungen: - 41.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 68.000,00 €

5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstticksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen konnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, auf Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustindigen Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen wurden im
Rahmen des Grundstiicksmarktberichtes 2023 keine Durchschnittswerte fiir diese Art und
Grofle von Grundstiicken verdffentlicht.

Es erfolgte daher beim Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen ein Antrag
auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Dabei wurden folgende Primissen vorgegeben:

- gewdhnlicher Geschiftsverkehr
- Lage Zella Mehlis

- Weiterverkauf

- freistehende EFH und ZFH

- Baujahr zwischen 1850 bis 1920

- Wohnflédchen zwischen 100 m? bis 200 m?
- Teilmodemisierung 1990 bis 2000

- unvermietet

- Kauffille ab 2022 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen konnte filnf mittelbar
vergleichbare Kauffille iibermitteln. Alle Datensétze befinden sich in Zella-Mehlis,
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Dabei erfolgt eine Anpassung entsprechend dem Baujahr der Gebdude, der Grofie der
Wohnfliche, der Lage (Hohe des Bodenrichtwertes), des Ausstattungsstandards sowie der
abweichenden Grundstiicksgréfe. Weiterhin wurde berticksichtigt, dass nur die Kauffille 2
bis 5 tiber Garagen bzw. Nebengebaude verfligen.

Die Kauffille und die Anpassungen werden nachfolgend aufgefiihrt:

Auszug aus der Kaufprelssammlung

BRW Wohnfl. Standard
Ifd. Nr. Kauf zum in m? Baujahr  Stufe Grifie Neben- Unterkellerung gesamt
Zeitp.  01.01.2022 Grundstuck geb&ude in % Kaufpreis
1 2022 35,00 160,00 1912 1,60 255,00 kA, 100 50.000,00 €
2 2022 65,00 100,00 1900 2,20 448,00  vorhanden 40 132.000,00 €
3 2022 26,00 100,00 1890 1,80 225,00  vorhanden 100 110.000,00 €
4 2023 38,00 150,00 1910 1,90 1291,00 vorhanden 100 100.000,00 €
5 2023 33,00 140,00 1908 1,80 307,00 vorhanden 100 80.000,00 €
ungewogener Durchschnitt 94.400,00 €

Anpassung an das Bewertungsobjekt

Ifd. Nr. Datum Lage/ Wohnfliche Baujahr Standard Grundsticks Nebengebiude Unterkellerung Kaufpreis

Kauf BRW in m? Stufe grike
angepasst

1 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 45.000,00
2 095 0,80 1,10 1,00 0,70 0,90 0,95 1,10 72.650,24
3 0,95 1,05 1,10 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 108.627,75
4 1,00 1,00 1,00 1,00 0.80 0,70 0,75 1,00 42.000,00
5 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,95 1,00 68.400,00

angepasster ungewogener Durchschnitt 67.335,60 €

Es zeigt sich bei dieser geringen Anzahl von Vergleichswerten eine relativ grofle Spreizung
der angepassten Vergleichswerte, bei einem insgesamt relativ niedrigen Kaufpreisniveau.

Aufgrund der geringen Anzahl der angepassten Datensétze kann eine Ableitung des
Verkehrswertes anhand dieser Vergleichswerte nicht erfolgen.

Somit stiitzt der mittelbare Vergleichswert den eingeschiitzten, marktangepassten,
objektspezifischen Sachwert.
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6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 98544 Zella-Mehlis, Hauptstralle 12 ermittelt sich
unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

68.000,00 €

Anmerkung:

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

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

<
v&%ﬁ% Erfurt, 01.02.2024

P

e g
Offentlich bestellt und vereidigt von a0
der Industrie- und Handelskammer Erfurt <" | ae ok
Sachverstindige fiir die Bewertung von "/ poruines >
bebauten und unbebauten Grundstiicken, - i
Mieten und Pachten,

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

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 88574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Obersicht Thilringen Gemeinde Zella-Mehlls
Gemarkung Zella-Mehlis
Bodenrichtwertnummer 424133
Bodenrichtwert [Euro/m?] 38
Stichtag 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrel nach

BauGB und ThirKAG
Nutzungsart Mischgebiet
Bauweise offen
Flache [m?] 300

. +° erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ' 1:1000 02.12.2023
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Altersaufbau der Bevélkerung 2018 und 2040

Alter In Jahren

| ¥ T ] I I 9 I T I T T L |
1500 1000 500 0 500 1000 1500
Personen
— 20187 (mannlich} -~ 2018" {weiblich} |:| 2040 (mannlich) D 2040 (weiblich)

7 IST-Werte des Jahres 2018 Thiringer Landesamt fur Statistlk




