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1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Suhl
- Grundbuch von Zella-Mehlis

. Blatt : 4016

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. o1

. Gemarkung . Zella-Mehlis

. Flur Do

. Flurstiick Nr. : 3779

. GrundstiicksgroBe o 119m2

. eingetragene Wirtschaftsart :  Gebaude- und Freiflache Wohnen
. Lage . Eisenberg 1

. Eigentiimer . - Frau XXX, XXX, zu 1/2

- Herr XXX, XXX, zu 1/2

. Eintragungen in Abt. Il :  Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2

Auftrag und Zweck der . Verkehrswertermittlung zur Wertfeststellung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 5/24
Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund

und Boden des bezeichneten Grundstlickes
einschlieBlich der aufstehenden Bebauung so-
wie der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
unter Berlicksichtigung der damit verbunde-
nen rechtlichen Gegebenheiten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland :  Thiringen
. Region :  Sldthiringen
. Landkreis :  Schmalkalden-Meiningen
. Gemeinde und Einwohnerzahl : Stadt Zella-Mehlis, ca. 12.300 Einwohner
. demografische Entwicklung : - leicht rlcklaufige Bevolkerungsentwicklung
mit steigender Tendenz des Altersdurchschnit-
tes It. Ausweisung des Thiringer Landesamtes
fur Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -19 %
Héhenlage ca. 450 ... 700 m Uber NN
Ortslage :  Ortsteil Mehlis, ca. 400 m westlich des Ortsteil-
kerns
Verkehrslage : - Bushaltestelle (OPNV) im Nahbereich
(ca. 300 m)
- ca. 2,5 km zum Bahnhof und zur Fernbushalte-
stelle
- ca. 200 m zur BundesstraBe B 62
- ca. 3 km zur Anschlussstelle der BAB A 71
(S6mmerda - Schweinfurt)
Lagequalitat :  maBige bis mittlere Wohnlage
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Infrastruktur . Wesentliche Einrichtungen der Infrastruktur, wie

- Geschéfte des taglichen Bedarfs

- Verbrauchermérkte

- Fachmarkte

- weiterfihrende Schule

- Kindertagesstétten

- Amter / Verwaltungseinrichtungen

- Geldinstitutfilialen

- medizinische Einrichtungen

- Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeit-
einrichtungen

- Gewerbegebiete
befinden sich im Nahbereich bzw. im weiteren
Stadtgebiet.

Umgebungsgrundstiicke . Uberwiegend Kkleinsiedlungsahnliche Wohn-
grundsticke mit ein- und zweigeschossiger
Bebauung sowie zugehoérigen Nebengebau-
den

Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstlickslangsausrichtung von Sid nach
Nord

- StraBenseite = Sid- und Westseite

Beeintrachtigungen 1 geringer Umgriffs- bzw. Freiflachenanteil

Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-
missionsarme Lage

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache : - Uberwiegend Uberbaut

- Betonsteinpflaster- und Gitterplattenbefesti-
gung im Garagenzufahrts- und nérdlichen
Grenzbereich
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Baugrund : augenscheinlich und nach Art und Umfang der
realisierten Bebauung sowie bisheriger Stand-
zeit: gewachsener, normal tragfahiger Bau-
grund (nach vorliegenden Unterlagen Fels)

o6kologische Altlasten / : augenscheinlich, wahrnehmungsseitig und

schadliche Bodenveranderungen nach Angaben der Eigentimer keine unmittel-
baren Hinweise auf Belastungen mit Altablage-
rungen oder Boden- bzw. Gebaudekontami-
nierungen durch gesundheits- bzw. umweltge-

fahrdende Stoffe
2.2.2 Grundstiicksgestalt
Zuschnitt : - unregelmaBiges Vieleck von trapezahnlicher,
kompakter Gestalt
- mittlere Grundstuckslange: ca.12m
- mittlere Grundsticksbreite: ca.10m
Topographie (Gelandesituation) :  Gelandeanstieg von West nach Ost
Stellflachen : -2 Pkw-Stellplatze auf dem zu bewertenden

Grundstiick vorhanden bzw. méglich, davon 1
geschlossener Stellplatz (Garage)

- weitere Stellmdglichkeiten im Bereich der 6f-
fentlichen StraBenflache

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraBe
. Westseite (Schanze) und : - innerdrtliche, angebaute StraBen mit maBge-
. Siidseite (Eisenberg) bender ErschlieBungsfunktion

- mit Steigung
- Schwarzdecke, ohne Gehweg

- mit Entwasserung, ohne Beleuchtung
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Hoéhenlage zur StraBBe . jeweils von der StraBe ansteigend

StraBenfrontléange

. Westseite (Schanze) : ca.18m
. Siidseite (Eisenberg) : ca.10m
Versorgungsleitungen : - Trinkwasser

- Elektroenergie
- Erdgas
- Telekommunikation

- Glasfaseranschluss nach Angaben der Eigen-

timer
Grundstiicksentwéasserung . Einleitung in 6ffentliches Kanalnetz
2.2.4 Grenzverhéltnisse . - west-, slid- und ostseitig grenzstédndige Be-
bauung

- slidseitige Grenziiberbauung (StraBenflache)
durch Eingangstreppenanlage und Vorgarten-
streifen

- ostseitige Grenziberbauung, ausgehend vom
zu bewertenden Grundstlck, auf das Nachbar-
grundstuiick, Flurstiick 3780, durch Garagenan-
bau.

Im Gegenzug wurde nach Angaben und Unter-
lagen der Eigentimer ein (dinglich nicht gesi-
chertes) Geh- und Fahrtrecht fur den Eigentu-
mer von Flurstiick 3780 flir einen Bereich von
ca. 3 m x 4 m im noérdlichen Bereich von Flur-
stlick 3779 vereinbart.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

Qualitatszustand . baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4
ImmoWertV nach 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar

zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)
- Gebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
- Ausweisung im rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Zella-Mehlis: gemischte

Bauflache
Sonstige Festlegungen / : Das zu bewertende Grundstiick befindet sich
Satzungen im  Geltungsbereich einer Werbeanlagen-
satzung.
tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem

Wohnhaus und einem Garagenanbau bebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag besteht Wohnei-
gennutzung.

Legalitat : Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ge-
gebenenfalls die vollumféngliche Ubereinstim-
mung der aufgeflihrten baulichen Anlagen
bzw. erfolgten Umbauten mit der Baugeneh-
migung sowie mit bauordnungsrechtlichen
Gegebenheiten wurden nicht Uberprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen (Bestand ein-
schlieBlich Garagenanbau nach vorliegenden
Unterlagen vor 1985).
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2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Ifd. Nr. 2:
»,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Suhl, AZ: K 5/24); eingetragen
am 26.11.2024*

Bewertung:
im Hinblick auf Anlass und Aufgabenstellung
des Gutachtens ohne wertbeeinflussende
Auswirkung

Baulasten . keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Bau-
aufsichtsbehérde beim Landratsamt Schmal-
kalden-Meiningen vom 02.12.2024

Denkmalschutz . keine Eintragungen im Denkmalbuch fir das
zu bewertende Grundstick entsprechend
schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt Schmalkalden-
Meiningen vom 15.01.2025

Flurbereinigung : keine Einbeziehung in ein Flurbereinigungsver-
fahren entsprechend schriftlicher Auskunft
des Thiringer Landesamtes flr Bodenma-
nagement und Geoinformation vom

27.11.2024
nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.
Miet-, Pacht- und sonstige : - Das zu bewertende Grundstlick ist zum Wert-
Nutzungsverhaltnisse ermittlungsstichtag eigengenutzt.

- Diesbezugliche Rechtsverhaltnisse liegen
nach Angaben der Eigentiimer nicht vor.
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2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft des Versorgungsbetriebes Zweckverband Wasser und Abwasser
Suhl wurden fiir das zu bewertende Grundstlick keine Beitrage fir den Ausbau von
ErschlieBungsanlagen Wasser / Abwasser erhoben.

Diese sind zum Wertermittlungsstichtag auch nicht entstanden.

- Nach Auskunft der Eigentimer wurden fir das zu bewertende Grundstiick keine
StraBenausbaubeitrage erhoben.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Geblhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sonstige
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage und Gebihren, falls entstanden, erhoben
und beglichen sind.
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3 Beschreibung der Bebauung

3.1 Gebaudebestand und Art der Bebauung (Kurzbeschreibung)

Bezeichnung Merkmale

Einfamilienhaus - freistehendes, teilunterkellertes, einge-
schossiges Massivgebdude mit Satteldach
und ausgebautem Dachgeschoss sowie
eingeschossigem Flachdach-Garagenan-

bau
- Baujahr: nicht bekannt
- Umbau / Neuaufbau: 1979
- Teilsanierung: um 1992 ... 1998,
20083
- Wohnflache: 93,76 m?

- Garagennutzflache: 15,37 m2

3.2 Raume und Ausrichtung

Einfamilienhaus

Geschoss Raume und Ausrichtung Flache'
Kellergeschoss - Heizung
(lichte Raumhdhe: - ehem. Waschkiiche
ca. 1,72 ...1,88 m) - Kellerraum
- Dusche /WC
Erdgeschoss - Eingangsflur / Treppenhaus (Sd) 7,84 m2
(lichte Raumhdhe: - Wohnzimmer (Siid, West) 25,14 m2
ca. 2,47 ... 2,75 m) - Zimmer (West) 8,36 m2
- Kiche (Nord) 11,05 m2
- Bad / WC (Ost) 3,78 m?

' Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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Geschoss Raume und Ausrichtung Flache
Dachgeschoss - Treppenhaus (Ost)
(lichte Raumhdhe: - Seitenflur (Nord) 8,65 m2
ca.2,15...2,18 m; - Schlafzimmer (Dachgaube, Stid) 16,40 m2
Drempelhoéhe: 2 Giebelseite (West 9.34 2
ca. 0,50 ... 0,97 m) - Zimmer Giebelseite (West) 234 m
- Waschraum / WC (Stid) 3,20 m2
Spitzboden - nicht ausgebauter Dachraum
(lichte Firsthéhe < 1,20 m)
3.3 Bauweise und Gebdudeausstattung
3.3.1 Einfamilienhaus
Umfassungswéande
. Kellergeschoss :  Mischmauerwerk (Ziegel- und Bruchstein-
mauerwerk)
. Ubrige Geschosse . Ziegelmauerwerk (DDR-Standard)
Innenwénde : - Uberwiegend Ziegelmauerwerk, verputzt
- im Dachgeschoss: Gipskarton-Standerwénde
Bauwerksabdichtung : Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar
Decken : - Massivdecken, Betoneinschubdielen
zwischen Stahltragern
- Holzbalkendecken
Treppen
. zum Keller : AuBentreppe
. zum Dachgeschoss : - geradlaufige Stahltragertreppe mit aufgesetz-

ten Hartholztrittstufen (1979)
- Schmiedeeisernes Gelander, verzinkt
- Steigung: ca. 42°

- Laufbreite: ca. 75 cm
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Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachentwéasserung

Fenster

Tlren

. Haustiir

. Innentiiren

Heizung

Be- und Entwéasserung

: - Satteldach als Holz-Kehlbalkendachkonstruk-

tion, ohne Drempel

- slidseitig mit Dachaufbau (Schleppgaube, B =
ca. 4,30 m)

- Dachhauptneigung: ca. 48 °

Tondachpfannen, engobiert, auf Lattung und
Unterspannbahn (um 2003)

vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre
aus Kupferblech (um 2003)

: - Kunststoff-Fenster mit 2-Scheiben-Isolierver-

glasung (um 1995)
- ein- und zweifluglig, Dreh- / Kippbeschlage

- Uberwiegende Ausstattung mit auBenliegen-
den Kunststoffrollladen

- Holz-Isolierglas-Wohndachfenster (1998)

: - einfliglige Kunststofftir mit oberseitiger Iso-

lierglasflllung (wahrscheinlich um 1995)

- Dreifach-Verriegelung

: - Holzwerkstoff-Normttren (DDR-Standard, um

1979),
. mit Futter und Bekleidung, Anstrich
. zum Teil mit Glasausschnitt

- Holzwerkstoff-Normttren (um 2003),
. mit Futter und Bekleidung (Zarge)
. Furnieroberflache

: - Warmwasser-Zentralheizung (um 1992)

- gasgefeuerte Kesselanlage mit Warmwasser-
bereitung (Speicher)

- Plattenheizkérper mit Thermostatventilen

: - zentrale Kalt- und Warmwasserinstallation mit

aus Kupferrohr (um 1992)

- Kunststoff-Entwésserungsleitungen
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sanitédre Einrichtungen : - in bauzeitentsprechendem, mittlerem Stan-
dard (um 1992)

- Duschbad / WC im Erdgeschoss, mit:
. Eckduschkabine
. wandhangendem WC
. Waschbecken
. Waschmaschinenanschluss

- Waschraum/ WC im Dachgeschoss, mit:
. wandhangendem WC
. Mo6belwaschtisch

- ehem. Sanitarbereich im Kellergeschoss,
mit:
. Duschecke

. Stand-WC
. Waschbecken

Elektroinstallation : - Elektro-Unterputz-bzw. -Hohlwandinstallation
- mittlerer Standard , um 1996
- im Kellergeschoss DDR-Standard (um 1979)

- Satellitenempfangsanlage mit Verteilung

FuBboéden, Aufbau
. Keller . Uberwiegend Fliesen-Altbelage
. Erdgeschoss : - Aufbau:
Estrich auf Massivdecke
- Oberbelage:
. Uberwiegend Fliesenbelag (nach 1990)
. Wohnzimmer: Parkettbelag (nach 1990)
. Dachgeschoss : - Aufbau:
Dielung bzw. Holzspanplatten auf Holzbal-
kendecke
- Oberbelage:
Uberwiegend Laminatbelag (nach 2000 bzw.
um 2022)
. Spitzboden . Abbretterung

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick:mit: Einfamilienhaus; Eisenberg 1; Zella-Mehlis = K 5/24 =817

Innenansichten : - Uberwiegend Wand- und Deckenputz mit Ta-
pete / Anstrich

- Deckenverkleidungen mit kunststoffbeschich-
teten MDF-Paneelen

- raum hohe Wandfliesenbelédge in Sanitarbe-
reichen

- Wandfliesenspiegel im Arbeitsbereich der

Kiche

sonstige Einbauten / Bauteile : nach Angaben der Eigentimer nicht vorhan-
den

Fassadenausbildung : - glatter bzw. gefilzter AuBenputz auf Mauer-

werk sowie Fensterfaschen (um 2003)
- mit Anstrich
- Sockelbereich: Bundsteinputz

- Kellergeschoss, Bereich AuBentreppe:
Spaltplattenverblendung (um 1979)

3.3.2 Garagenanbau

Umfassungen . Schwerbeton-Hohlblockmauerwerk
Innenwéande . nicht vorhanden
Decken / Dachkonstruktion . Flachmassivdach, Betoneinschubdielen zwi-

schen Stahltragern

Treppen . Stahl-AuBentreppe mit Gelander (zum Terras-
sendach)

Dacheindeckung . Betonterrazzoplatten auf Abdichtung

Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre,

augenscheinlich aus Kupferblech

FuBboden : Beton
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Fenster . Glasbausteine
Tiren : - zweifligliges Garagentor (aus Errichtungszeit-
raum)

- Holzrahmenkonstruktion, aufgedoppelt, mit
Glasausschnitt
- lichte C")ffnungsmaBe BxH=2,10mx1,85m

Elektroinstallation . Elektro-Feuchtraum-Aufputzinstallation (aus
Errichtungszeitraum, DDR-Standard)

Be- und Entwasserung/ . nicht vorhanden
sanitéare Einrichtungen

Heizung : nicht vorhanden

Innenansichten : - Wandputz auf Mauerwerk, Anstrich

- unverputzte Stahltragerdecke

Fassade . glatter bzw. gefilzter AuBenputz auf Mauer-
werk, Anstrich

Raumaufteilung : 1 Garagenraum ca. 5,55 m x 2,77 m

3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

Einfamilienhaus

Die bei einer grundhaften Neuordnung bzw. einem Neuaufbau um 1979 neu erstellte
Grundrissaufteilung ist vergleichsweise individuell und entspricht zum Teil nicht heuti-
gen Vorstellungen funktioneller Raumanordnung.

Der Erdgeschossbereich weist auBer dem auBenseitig angeordneten Eingangsflur mit
Geschosstreppe keine weiteren Verkehrsflachen (Flure) auf, so dass 2 gefangene
Raume resultieren, die jeweils nur Uber die als Durchgangsraum fungierende Kiiche er-
reichbar sind.

Die Raumdimensionierung des vorteilhaft nach Siden und Westen ausgerichteten
Wohnzimmers ist mit ca. 25 m?2 vergleichsweise groBzligig, so auch die Kiiche.
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Bad / WC und das hinterliegende Zimmer sind mit Raumbreiten von ca. 1,45 m und
2,75 m eher beengt bemessen.

Die natirlichen Belichtungs- und BelUftungsverhaltnisse sind Uberwiegend als ausrei-
chend bis gut zu beurteilen, wobei im Bad / WC aufgrund der Nachbarbebauung in
Verbindung mit der kleinen Fensterdffnung eingeschréankte Verhaltnisse vorliegen.

Der Uber eine geradlaufige, vergleichsweise steile (ca. 42 °) und schmale (ca. 75 cm
Laufbreite) Treppe erreichbare ausgebaute Dachgeschossbereich wird Uber den
nordseitigen Seitenflur erschlossen, welcher aufgrund der Uberwiegenden Raumbe-
grenzung durch die Dachschragen in Verbindung mit einer geringen Drempelhdhe von
lediglich ca. 50 cm eine ungenltgende Kopfhéhe beim Begehen aufweist.

Es bestehen keine gefangenen bzw. Durchgangsrdume; alle Zimmer liegen unmittelbar
am Flur an. Der Uber die slidseitige Dachgaube realisierte Hauptfunktionsraum weist
neben einer soliden Dimensionierung (ca. 4 m x 4 m) gute Belichtungsverhaltnisse auf.

FUr das giebelseitige Zimmer bestehen Nutzungseinschrankungen aufgrund des
schmalen, langgezogenen Zuschnitts.

Die lichten Raumhdéhen im Dachgeschoss sind auf ca. 2,15 m limitiert.

Sonstiges

- Es besteht kein Balkon, bzw. eine unmittelbar vom Wohnhaus erreichbare Ter-
rasse. Die auf dem Garagenanbau befindliche Terrassenausbildung ist nur Uber
eine Uber Fremdgrundsttlick (FIst. 3780) erreichbare und befindliche AuBentreppe
begehbar.

- Das Kellergeschoss ist nur Uber eine AuBentreppe begehbar.

- AuBer der Garagenzufahrt bestehen praktisch keine nutzbaren Umgriffs- bzw. Frei-
flachen.

- Der Garagenanbau ist hinsichtlich Lage, Zufahrt und Raumdimensionierung im We-
sentlichen als solcher geeignet. Einschrankungen sind durch die limitierte Toroff-
nungshoéhe von lediglich 1,85 m bedingt.

Barrierefreiheit

Zugang zum Grundsttcks- niveaugleich bzw. stu-
gegeben ..
planum fenloses Gefélle
Zugang zum Gebaude, ) Eingangstreppenanlage,
nicht gegeben
Erdgeschossebene et geg 3 Stufen
Wohnbereich Erdgeschoss gegeben weitgehend niveaugleich
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Zugang zur Dachgeschoss- nicht geaeben Geschosstreppe, ca. 42°,
ebene 9°9 Laufbreite < 80cm

Dachgeschossebene gegeben niveaugleich

Zugang zur Kellergeschoss-

nicht gegeben AuBentreppe
ebene 9°d PP

Zugang zur Terrasse Gara-

gendach nicht gegeben AuBentreppe

3.5 Baulicher Zustand

Einfamilienhaus mit Garagenanbau

Das Gebaude wurde nach vorliegenden Unterlagen bzw. Informationen weitgehend um
1979 durch Umbau bzw. Neuerrichtung erd- und dachgeschossseitig in zeittypischer
Bauweise (Mauerwerk, DDR-Standard) errichtet.

Ausbau- und Ausstattungsmerkmale sind zum Teil noch durch diesen MaBnahme-
zeitraum gepragt:

- FuBbodenkonstruktionen

- Innentiren (teilweise)

- Innentreppe

- Innenputz (teilweise)

- Elektroinstallation Kellergeschoss.

Nach 1990 wurden folgende wesentliche MaBnahmen vorgenommen:
- Erneuerung der Heizungsinstallation (um 1992)

- Erneuerung der Sanitarinstallation (ab 1992)

- FuBboden- und Wandfliesenarbeiten (ab 1992)

- Erneuerung der Fenster (um 1995 / 1998)

- Erneuerung der Elektroinstallation Erd- und Dachgeschoss (um 1996)
- Erneuerung der Dacheindeckung (2003)

- Fassadensanierung (2003)

- teilweise Erneuerung der Innentiren (um 2003)

- Innenverkleidungs- und Trockenbauarbeiten
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Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

Fassade / Umfassungen

Die warmetechnischen Eigenschaften der Umhullungskonstruktion entsprechen nicht
heutigen Anforderungen (sommerlicher und winterlicher Warmeschutz)

. AuBenwande

. Geschossdecken

. Dachflachen.

Haustechnik

Die Heizungsanlage (hier: Kesselanlage, gasgefeuert) weist eine bisherige Standzeit von
ca. 33 Jahren auf und befindet sich damit nach allgemeiner Marktauffassung in der
Endphase der Nutzungsdauer.

Dachgeschoss

- geneigte, nachgebende, schwingende FuBbdden, ungeniigende Trittschalldam-
mung

- schadhaftes Wohndachfenster Nordseite

Erdgeschoss
- Feuchtigkeitsschaden im Deckenbereich Duschbad / WC, augenscheinlich
Schimmelbefall

- teilweise nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack entsprechende Deckenverklei-
dungen, auch Reparaturbedarf

- verschlissene, sanierungsbediirftige bzw. erneuerungsbediirftige Duschkabine

Garagenanbau

- Uberaltertes Garagentor
- Uberalterte Elektroinstallation

- Eine weitergehende Beurteilung (z. B. hinsichtlich Feuchtebelastung der AuBen-
wande) waren zum Ortstermin aufgrund weitgehend nicht gegebener Inaugen-
scheinnahme (durch Lagergut) nicht mdglich.

Sonstiges

Im Hinblick auf eine Eigentumstibertragung ist von einer Gebaudeberdumung in allen
Geschossen einschlieBlich Garagenanbau auszugehen.
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3.6 Energetische Eigenschaften

Das Gebaude wird mit einer gasgefeuerten Warmwasseranlage warmeversorgt.

Entsprechend vorliegendem Energieausweis, glltig jedoch nur bis 10/2024, wurde ein
Endenergiebedarf in Héhe von 290 kWh / (m?2 x a) ausgewiesen.

Dieser Wert ist als Uberdurchschnittlich (sehr verbrauchsungunstig) zu beurteilen.

Er entspricht etwa dem Dreifachen eines gut modernisierten Vergleichsobjektes.

Dem waéren in erster Linie durch folgende MaBnahmen zu begegnen:
- Waéarmedammung der AuBenwande

- Warmeddmmung der Dachflache

- Warmedammung der Dachgeschossdecke zum Spitzboden

- Warmeddmmung der Kellergeschossdecke

- gegebenenfalls Erneuerung von Fenstern und AuBentiren
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4 Wertermittiung

4.1 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stuck).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundstick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
flir das Gebiet des Landkreises Schmalkalden-Meiningen zum Stichtag 01.01.2024 ein
Bodenrichtwert von 29,00 EUR/m2 ausgewiesen, fur ein Richtwertgrundstiick mit fol-
genden Merkmalen:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nhach BauGB und ThirKAG?)
- Nutzungsart : Mischgebiet

- Bauweise : offen

- GrundsticksgroBe : 300 m2

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GroBe des zu bewertenden Grund-
stlcks, Flurstiick 3779, von 119 m?2 ausgegangen.

Das zu bewertende Grundstiick ist ortsiblich, der bestehenden baulichen Nutzung ent-
sprechend erschlossen.

2 Thiringer Kommunalabgabengesetz
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Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den ortsubli-
chen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass 0. g. Bodenrichtwert als Ausgangswert
heranzuziehen ist.

Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu beriicksichtigen:

a) GrundstiicksgréBe und bauliche Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick weist mit 119 m? eine gegenliber dem Richtwertgrund-
stlick (300 m?) im Allgemeinen relativ werterhéhende, erheblich unterdurchschnittliche
GrundsticksgroBe auf in Verbindung mit einer Gberdurchschnittlichen ErschlieBungssi-
tuation an 2 Grundstiicksseiten sowie einer so mdglichen und realisierten, tberdurch-
schnittlichen baulichen Nutzung.

Damit gehen jedoch auch fir eine Wohnnutzung weniger bevorzugte Lageeigenschaf-
ten einher aufgrund der damit verbundenen, tUberdurchschnittlichen Grundstiicksexpo-
sition.

Nach Einschétzung ist unter Abwagung der werterhbhenden und wertmindernden Ei-
genschaften ein resultierender Anpassungsfaktor in Hoéhe von 1,10
beizumessen.

b) Grenziiberbau und gegenseitige Nutzungsvereinbarungen

Ausgehend vom zu bewertenden Grundstick wird durch den Garagenanbau ein Teil
des Nachbargrundstlcks Gberbaut.

Hierzu bestehen jedoch gegenseitige Vereinbarungen zur Teilnutzung des nérdlichen
Verkehrsflachenbereiches des zu bewertenden Grundsttickes durch den Nachbareigen-
timer sowie eine Wegenutzung auf dem Nachbargrundstiick zum Erreichen der AuBBen-
treppe fur eine Begehung des Garagendaches auf dem zu bewertenden Grundstuck.

Nach Einschétzung ist von einer resultierend wertneutralen Auswirkung auszugehen.

c) ErschlieBungsausbausituation

Gegebenenfalls bestehende Abweichungen des kommunalen ErschlieBungsausbaus
- Wasser / Abwasser
- StraBenausbau

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.
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d) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird mit
dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschatzung davon auszugehen ist, dass im
Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungs-
stichtag keine signifikante Anderung der értlichen Wertverhaltnisse zu verzeichnen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick
3779:

119 m2 x 29,00 EUR/m? x 1,10 x 1,00 3.796,00 EUR
gerundet 3.800,00 EUR

4.2 Sachwert

4.2.1 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.

Grundlage: ortliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung in Verbindung mit
Unterlagen des Eigentimers

Einfamilienhaus

Kellergeschoss 9,95x 7,75 - 6,10 x 3,00 58,81 m2
Erdgeschoss 9,90x 7,70 76,23 m?
Dachgeschoss 9,90x 7,70 76,23 m?
Bruttogrundflache 211,27 m?
Garagenanbau 6,25 x 3,03 18,94 m2
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4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

4.2.2.1 Einfamilienhaus

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrund-
flache nach DIN 277-1: 2005-02 sowie der Normalherstellungskosten von Gebauden
auf der Preisbasis 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 ImmoWertV unter Berlck-
sichtigung der Gebdudeart und Gebaudeausstattung.

Gebaudetyp 1.01, Einfamilienhauser

freistehend

unterkellert

Erdgeschoss
Dachgeschoss, ausgebaut

Bauteil Standard |Wagungs-| Kostenkenn- | Normalherstellungs-
Stufe anteil wert kosten, anteilig
v. H. EUR/m2 BGF EUR/m2 BGF
1 | AuBenwéande 1 23 655,00 150,65 EUR/m?
2 | Dach 3 15 835,00 125,25 EUR/m?
3 | Fenster, AuBentilren 2-3 11 780,00 85,80 EUR/m?
4 || and d
nnenwande un 2 11 725,00 79,75 EUR/m?
-tlren
5 | Deckenkonstruktion, 5 11 725,00 79,75 EUR/M?
Treppen
6 | FuBbodden 2 5 725,00 36,25 EUR/m?2
7 | Sanitéreinrichtungen 2 9 725,00 65,25 EUR/m?
8 | Heizung 2-3 9 780,00 70,20 EUR/m2
tige technisch
9 | Sonstige technische |, _, 6 780,00 46,80 EUR/m?
Ausstattung

Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten,
vorlaufig

739,70 EUR/m?

Anpassungsfaktor fehlender Drempel 0,96

objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstellungs-
kosten incl. Baunebenkosten:
739,70 EUR/m2 BGF x 0,96

gerundet

710,11 EUR/m2 BGF
710,00 EUR/m?2 BGF
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4.2.2.2 Garagenanbau

Gebaudetyp 14.1

- Einzelgaragen

Standardstufe: 3
Kostenkennwert 245,00 EUR/m2 BGF
Anpassungsfaktor

Konstruktionsart Anbau 0,80

Objektspezifisch angepasste Normalherstellungskosten:
245,00 EUR/m2 BGF x 0,80 196,00 EUR/m2 BGF

4.2.3 Gebéaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
fir Neubau in konventioneller Bauart einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2021, (2021
= 100), Wohngebaude:

Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 70,9

Zum Wertermittlungsstichtag

letztverdffentlichter Index 2024 (November) 130,8
130,8

Resultierender, angepasster Index x 100 = 184,5

70,9

424 Restnutzungsdauer

Einfamilienhaus

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.
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Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kdénnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verkurzen.

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zunéchst grundsatzlich aus
dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am Wertermittlungsstichtag ermittelt.

FUr Gebaude, die modernisiert wurden, kann danach von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das zu bewertende Objekt setzt sich somit aus

- der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer

- dem Gebaudealter

- dem Zeitpunkt wesentlicher TeilsanierungsmaBnahmen vor dem Wertermittlungs-
stichtag

zusammen.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an das Modell der Restnut-
zungsdauer fir Wohngebaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen geman
Anlage 2 ImmoWertV.

Dabei werden MaBnahmen, die am Wertermittlungsstichtag langer zuriickliegen oder
unvollstandig erfolgten, nicht oder geringer als der Maximalwert berlicksichtigt.

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung unterstellt.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

Bewertungsobjekt
Modernisierungselemente max. | incl. durchgefuhr-
9 Punkte | ter BaumaBnah-
men
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 50
Warmedammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme o 10
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 -
Warmedammung der AuBenwénde 4 -
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Modernisierung von Badern 2 -

Modernisierung des Innenausbaus, 2 0,5
z. B. Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 -

20 4

Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV ist von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen.

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden Gebaudealter von
ca. 46° Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine objektspezifische
Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

425 Alterswertminderung

Entsprechend § 38 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlicksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zu ermitteln.

Dabei ist im Regelfall eine gleichméaBige Wertminderung zugrunde zulegen (lineare Wert-
minderung).

Gebaudeart Einfamilienhaus | Garagenanbau

Gesamtnutzungsdauer (Ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der bauli- 80 60 Jahre
chen Anlagen)

bisherige Nutzungsdauer ca. 46 ca. 46 Jahre
héatzte wirtschaftlich

geschétzte wirtschaftliche 36 20 Jahre

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor 0,45 0,33

Alterswertminderung 55 67 v. H.

8 Uberwiegender Neuaufbau 1979
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4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Der Wert besonderer Bauteile und Einrichtungen, welche Gegenstand der Wertermitt-
lung sind, ist im Ansatz der Normalherstellungskosten (Kostengruppen 300 und 400,
DIN 276) erfasst.

4.2.7 Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen sind auB3erhalb der Gebaude befindliche, mit dem Grundstlick
verbundene bauliche Anlagen (v. a. befestigte Flachen, Einfriedungen, Baukonstruktio-
nen, Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen, technische Anlagen).

Sonstige Anlagen sind im Wesentlichen Schutz- und Gestaltungsgriin, Nutzgarten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Ublicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

Bei dem zu bewertenden Grundstick ist ein einfacher bzw. Ublicher Umfang der bauli-
chen Anlagen und sonstigen Anlagen festzustellen.

Nach Veroéffentlichungen des zustandigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich
Schmalkalden ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (20234 der Umfang der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Ublichen Umfang erfasst.

Der so ermittelte Sachwert enthdlt demnach somit auch den Wertanteil der Ublichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz er-
folgt.

4.2.8 Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV)

Ziel der It. ImmoWertV beschriebenen und in § 6 Abs. 1 zusammengestellten Werter-
mittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (am
wahrscheinlichsten) erzielbaren Preis zu ermitteln.

Das an den Herstellungskosten orientierte Verfahrensergebnis ,,vorlaufiger Grundstiicks-
sachwert”, das den Substanzwert des Grundstiicks wiedergibt, entspricht im Allgemeinen
nicht dem realisierbaren Kaufpreis (Verkehrswert) und bedarf daher einer Anpassung.

Lt. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt durch eine Marktanpassung zu berlcksichtigen.

4 Sachwertfaktoren 2023 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises

Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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Nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist dies durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Sachwert-
faktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum vor-
laufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundséatzen des Sach-
wertverfahrens nach §§ 35 - 38 ImmoWertV auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

Sie sind im Wesentlichen von der regionalen Situation (Wirtschaftsstruktur in Korrelation
zum Bodenwertniveau) und von der Objektart (z. B. Einfamilienhausgrundstiick) abhan-
gig.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte fir das Gebiet des Land-
kreises Schmalkalden-Meiningen wurden in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen
Sachwertes und des Bodenwertniveaus objektspezifische Sachwertanpassungsfakto-
ren abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes rd. 6 v. H. Uber
dem ermittelten vorldufigen Sachwert.

Das entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,06.

429 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 InmoWertV)

4.9.2.1 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Bauméngel und Bausch&aden wirken sich mindernd auf den Verkehrswert aus.

Baumangel beruhen im Allgemeinen auf fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bau-
ausfihrung und sind mit dem Geb&ude in der Regel von Beginn an verbunden.

Bauschaden sind Schaden, die im Laufe der Zeit entstehen, u. a. als Folge unterlassener
Unterhaltungsaufwendungen, auBerer Einwirkungen bzw. von Bauméangeln.

Der Bewertungssachversténdige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit Un-

wagbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-

len Bauzustandes nur Uberschlégig schatzen, da

- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstdérungsfrei) untersucht wird

- im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (hierzu ist die Beauftragung eines Fachgutachters erforderlich).

Die Ausfuhrungen im Verkehrswertgutachten erfolgen im Wesentlichen entsprechend
augenscheinlichen Feststellungen bzw. Angaben Dritter und ohne differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung bzw. Leistungsverzeichnis.

Auf dieser Grundlage wird u. a. unter Heranziehung der Wertanteile einzelner Bauleis-
tungen bzw. Bauteile am Gesamtgebaude nach sachverstandigem Ermessen ein sub-
stanzorientierter Abschlag in folgender Héhe des Gebaudewertes nach Alterswertmin-
derung vorgenommen:
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Wertanteil am Bauteilwert- |Wertminderung
Bauteil / Gewerk Gesamtbau- minderung am Gesamt-
werk bauwerk
v. H. v. H. v. H.
Erd-, Maurer-, Fachwerk-
und Betonarbeiten 35 10 3,5
Putz / Trockenbau 12 10 1,2
Zimmerer 7 - -
Dachdeckung / Klempner 5 - -
Sanitarinstallation 6 20 1,2
Heizungsinstallation 7 60 4,2
Elektroinstallation 3 30 0,9
Fenster 7 - -
Schreiner 3 30 0,9
Estrich 3 40 1,2
Bodenbelage 2 15 0,3
Fliesen 2 - -
Maler 4 - -
Treppen 3 - -
Sonstiges 1 30 0,3
13,7
gerundet 14 v. H.
126.799,00 EUR x 14 v. H. 17.752,00 EUR
Anpassungsfaktor fir Leistungen im Altbaubestand 1,40
17.752,00 EUR x 1,40 24.853,00 EUR
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4.2.9.2 Funktionelle und individuelle Eigenschaften

Eine Uber die Wertminderung wegen Alters sowie Baumangeln und -schaden entspre-
chend ImmoWertV hinausgehende Wertminderung ergibt sich zwangslaufig aus einem
bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung, so-
dass bei jeder baulichen Anlage ein gewisser Prozentsatz der Baukosten beim Wieder-
verkauf verloren geht (verlorener Bauaufwand), da sie geschmacklichen, funktionellen
und bautechnischen Vorstellungen bzw. Nutzungsanforderungen des nachfolgenden
Kaufers nicht vollsténdig entspricht (vgl. auch 3.4).

Dieser Umstand wird mit einem Abschlag von 15 v. H. des Geb&udewertes nach bishe-
riger Wertminderung berucksichtigt:

(126.799,00 EUR - 24.853,00 EUR) x 15v. H. 15.292,00 EUR
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Garagenanbau,
Eisenberg 1, 98544 Zella-Mehlis, Gemarkung Zella-Mehlis, Flst. 3779
Gebaudeart / Gebaudeteil Wohnhaus Garagen-
anbau
1 | Geschosszahl 1 1
2 | Bruttogrundflache m?2 211,27 18,94
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m?2 710,00 196,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 150.002,00 3.712,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag v. H. 184,5 184,5
6 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 276.754,00 6.849,00
7 | Alterswertminderung v. H. 55 67
8 | Alterswertminderung EUR 152.215,00 4.589,00
9 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 124.539,00 2.260,00
10 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag,
gesamt EUR 126.799,00
11 | Wert der besonderen Bauteile
und Einrichtungen EUR
12 | Gebaudesachwert EUR 126.799,00
13 | Sachwert der AuBenanlagen EUR
14 | Bodenwert EUR 3.800,00
15 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 130.599,00
16 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,06
17 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 138.435,00
18 | Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale
. Baumangel und Bauschaden EUR 24.853,00
. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 15.292,00
19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 98.290,00
20 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 98.000,00
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4.3 Ertragswert
4.3.1 Wohnflache
Einfamilienhaus
Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt auf Grundlage personlicher AufmaBerstellung am
Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFI1V).
Zusammenstellung und Ergebnisse
Erdgeschoss
Eingangsflur 4,06x2,66 - 3,12x0,95 7,84 m2
Wohnzimmer 6,27 x 4,01 25,14 m2
Zimmer 3,04 x 2,75 8,36 m?
Kiche 4,11 x 2,76 - 0,56 x 0,53 11,05 m2
Bad / WC 2,61x1,45 3,78 m?
Dachgeschoss
Seitenflur 6,90x(1,71-0,47-0,93/2) +2,74x 1,40
0,92 x 0,58 8,65 m?
Schlafzimmer 4,18 x3,98 - 0,54 x 0,43 16,40 m2
Zimmer Giebelseite (5,17-0,04-0,03-2x0,93/2)x 2,24 9,34 m2
Waschraum / WC (2,46 -0,13-0,90/2)x 1,70 3,20 m?
93,76 m2
Garagenanbau 5,55 x2,77 15,37 m?
4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick:mit: Einfamilienhaus; Eisenberg 1; Zella-Mehlis = K 5/24 =:§:::35

Entsprechend § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fir eine
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméBigen
Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenuber-
nahmen gedeckt sind.
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Ausgehend von Untersuchungen der Fachliteratur sowie Erfahrungssatzen® werden un-
ter Berlcksichtigung von Gebéaudeart, -alter, -ausstattung und -nutzung entsprechend
§ 32 Abs. 2 - 4 ImmoWertV nachhaltig entstehende Bewirtschaftungskosten in folgen-
der H6he angesetzt:

Verwaltungskosten je Einfamilienhaus 351,00 EUR

1 x 351,00 EUR 351,00 EUR
Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages

6.751,00 EUR x 2 v. H. 135,00 EUR

Instandhaltungskosten 14,00 EUR/m2 (jahrlich)
93,76 m2 x 14,00 EUR/m? 1.313,00 EUR

1.799,00 EUR

Das entspricht einem Anteil von ca. 26,6 v. H. des Rohertrages.

5in Anlehnung an ImmoWertV Anlage 3 entsprechend Il. Berechnungsverordnung, aktuell giiltige Satze
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4.3.3 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, allgem. Ertragswertverfahren)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Garagenanbau,
Eisenberg 1, 98544 Zella-Mehlis, Gemarkung Zella-Mehlis, Flst. 3779

Nutzungsart Einfamilienhaus
1 | Mietflache m?2 93,76
2 | Miete je m2 EUR 6,00°
3 | Rohertrag je Monat EUR 562,56
4 | Jahresrohertrag, gesamt EUR 6.751,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. [26,6]
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 1.799,00
7 | Jahresreinertrag EUR 4.952,00
8 | Bodenwertverzinsung v. H. 2,5
9 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 95,00
10 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 4.857,00
11 | Barwertfaktor (RND = 36 Jahre, p =2,5v. H.) 23,56
12 | Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen, vorlaufig EUR 114.431,00
13 | Bodenwert EUR 3.800,00
14 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 118.231,00

15 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumangel und -schaden’ EUR 24.853,00
16 | Grundstiicksertragswert EUR 93.378,00
17 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 93.000,00

6 EinschlieBlich Garagennutzung

7 vgl. 4.2.9.1

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick:mit: Einfamilienhaus; Eisenberg 1; Zella-Mehlis = K 5/24 =:§:::38

5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
Grundstiickssachwert, marktangepasst : 98.000,00 EUR
Grundstiicksertragswert : 93.000,00 EUR

Dieses Einfamilienhausgrundstiick ist kein Renditeobjekt, da Uberwiegend die Eigen-
nutzung maBgebend ist.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Ge-
pflogenheiten ist der Verkehrswert fir das zu bewertende Grundstiick aus dem Sach-
wert abzuleiten.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Plausibilitdtsprifung unterstitzend herangezogen.

In Anbetracht der aus dem vorliegenden Energieausweis hervorgehenden unglnstigen
energetischen Eigenschaften, welche im anzuwendenden Bewertungsprocedere bis-
her keine Berlcksichtigung fanden, ist dem ermittelten Ausgangswert nach Einschéat-
zung ein Anpassungsabschlag in Hohe von 10 v. H. beizumessen:

98.000,00 EUR x 0,90 = rd. 88.000,00 EUR

Der Verkehrswert flr das Objekt

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Garagenanbau
Eisenberg 1 in 98544 Zella-Mehlis
Gemarkung Zella-Mehlis, Flurstiick 3779

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2025 ermittelt mit

88.000,00 EUR

in Worten Achtundachtzigtausend 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Suhl, den 09. Mai 2025 der Sachverstandige
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6 Schlussbemerkungen

Der vorstehenden Wertermittlung liegen u. a. folgende wesentliche Unterlagen zu-
grunde:

Allgemeine Unterlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 20.12.2023 (BGBI. 2023, Nr. 394)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), in der Neu-
fassung durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), letzte Anderung
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA)

- Indizes des Statistischen Bundesamtes
- DIN 277-1:2005-02 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
- DIN 283 Wohn- und Nutzflachen

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - Il. BV)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

- Sonstige im Gutachtentext zitierte Quellen

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug
- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Ausklnfte und Verdéffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Schmalkalden

- Ausklnfte und Veréffentlichungen der Stadt Zella-Mehlis
- Baulasten- und Denkmalauskunft des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen

- Auskilnfte und Veréffentlichungen des Thiringer Landesamtes flir Bodenmanage-
ment und Geoinformation

- Auskilnfte und Unterlagen der Eigentimer
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, son-
dern eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel
und Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag durch duBere Inaugenscheinnahme of-
fensichtlichen AusmaB bzw. entsprechend den Angaben der Eigentiimer berlick-
sichtigt worden.

- Eine genaue Kostenermittlung ist nur durch Fachgutachten bzw. spezielle Untersu-
chungen und Aufstellung eines detaillierten Leistungsverzeichnisses méglich und
ggf. zusétzlich zu berlcksichtigen.

- Angaben zu Bauweise und Gebaudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
auBeren Objektbegehung und beziehen sich auf lUberwiegend bestehende Merk-
male. Sie kdnnen im Einzelfall abweichen.

- Zerstérende Untersuchungen und Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Aus-
kinften, Unterlagen bzw. zum Teil auf Vermutungen beruhen kénnen.

- MaBprifungen (auBer GebaudeinnenaufmaBe), Baustoffprifungen, Bauteilprifun-
gen sowie Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder sonstiger Anlagen wur-
den nicht ausgefiihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Geb&uden bzw. Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

- Die Einhaltung der zum Errichtungs- bzw. Teilsanierungszeitpunkt der baulichen
Anlagen geltenden einschlagigen Bestimmungen, Vorschriften und Normen wurde
nicht Gberprift, jedoch im Rahmen der Wertermittlung vorausgesetzt.

- Das Gutachten beinhaltet keine rechtliche Verbindlichkeit zu Aspekten des Bau-
und Planungsrechts, des Denkmalschutzes sowie der abgabenrechtlichen Situa-
tion.

- Die Bestimmungen der DSGVO zu beachten.

- Die beigefiigten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

-  Dieses Gutachten umfasst 40 Seiten zuzlglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Erd- und Dachgeschoss (Systemskizzen im Ergebnis eigener AufmaBe)
- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 1.000

- Ortsplanauszug M 1 : ca. 25.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Wohngrundstick mit Einfamilienhaus (Mitte, rechts), Lage und Umgebungssituation, 1
Blick von der Peter-Haseney-StralBe, Ostansicht

Grundstlicksstidwestansicht 2
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Grundstiickswestansicht mit Garagenanbau und Zufahrt sowie
Garagendachterrasse
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Nordwestansicht mit Gberbauendem Garagenanbau (links), im Vordergrund
Flache der Wegerechtsvereinbarung flir Flurstlick 3780




Nordansicht mit Terrassenausbildung auf Garagendach, im Vordergrund Uberbau 5
auf Flurstiick 3780 und gewahrter AuBentreppenzugang auf Flurstiick 3780 (links)

AuBentreppenzugang flr
Garagendachterrasse Uber
Flurstiick 3780,
StraBenansicht von Stden




Duschbad / WC

Einfamilienhaus,
Eingangsflur mit Blick zum
Wohnzimmer (links) und zur
Kiche (gerade) sowie
Treppe zum ausgebauten
Dachgeschoss




Dachgeschoss, Flur mit Blick zum Waschraum / WC und zum Zimmer Dachgaube 9

Waschraum / WC

10
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_f’ Kellerraum mit Blick auf

AuBenzugang und Heizung

11

Heizungsanlage 12
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Systemskizze Einfamilienhaus mit Garagenanbau
98544 Zella-Mehlis

Grundriss Erdgeschoss
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Zimmer

Schlafzimmer WC \

Systemskizze Einfamilienhaus Grundriss Dachgeschoss



Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:500 04.02.2025
G I Th Orthofoto mit Katasterparzelle
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Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thilringer Verm ieys- undd
Fassung dar, so dass ¢ rechlsverbindliche Auskunft daraus nichl abgeleitet werden kann,
& GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0




Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 04.02.2025

~ G I-Th Liegenschaftskarte

Thlringen
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumberogencer Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitel werden kann.
€ GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0
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615994.7 (EPSG:25832)

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:25000 04.02.2025
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0
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. G I-Th Landkarte

U Thiringen

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:250000 04.02.2025
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1

Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasis-DE / BKG 2024 dI-de/by-2-0




