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1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch'

. Blatt

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.

. Gemarkung

. Flur

. Flurstiick Nr.

. GrundstiicksgroBBe

. eingetragene Wirtschaftsart

. Lage

. Eigentiimer

. Eintragungen in Abt. Il

Auftrag und Zweck der
Gutachtenerstellung

Gegenstand der Wertermittlung

1

: - Grundbuchamt beim Amtsgericht Arnstadt,

Zweigstelle limenau

- Grundbuch von limenau

3886

lImenau

21

1819/26

1.488 m?

Gebaude- und Freiflache

SchortestraBe 50

XXX, XXX, llmenau

Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2

Verkehrswertermittlung zur Wertfeststellung
im Zwangsversteigerungsverfahren K 11/25

Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund
und Boden des bezeichneten Grundstiickes ein-
schlieBlich der aufstehenden Bebauung sowie
der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen unter
Beriicksichtigung der damit verbundenen recht-
lichen Gegebenheiten.

Vorliegender Grundbuchauszug vom 06.05.2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region :  Sldthiringen
. Landkreis : llm-Kreis
. Gemeinde und Einwohnerzahl : Stadt limenau, ca. 38.800 Einwohner
. demografische Entwicklung : - leicht rUcklaufige Bevolkerungsentwicklung It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes fir
Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung:
2020 - 2040: -10,8 %
Ortslage : - sUdliche Stadtrandlage
- ca. 1,5 km zum Stadtzentrum
Verkehrslage : - ca. 0,5 km zur Bushaltestelle (OPNV)
- ca. 1,6 km zum Bahnhof
- ca. 5 km zur Anschlussstelle der BAB A 71
(S6mmerda - Schweinfurt)
- ca. 40 km zum Flughafen Erfurt
- ca. 45 km nach Erfurt (Landeshauptstadt)
Lagequalitat : mittlere bis gute Wohnlage
Infrastruktur . Wesentliche Einrichtungen der Infrastruktur, wie

- Geschéfte des taglichen Bedarfs
- Verbraucher- und Fachmarkte

- weiterfihrende Schulen

- Technische Universitét

- Kindertagesstétten

- Amter / Verwaltungseinrichtungen
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- Geldinstitute
- medizinische Einrichtungen
- Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeitein-

richtungen
befinden sich im Nahbereich bzw. im weiteren
Stadtgebiet.

Umgebungsgrundstiicke : - Uberwiegend kleinsiedlungsahnliche Wohn-

grundstiicke (Einfamilienhaussiedlung)

- Erholungsgartengrundstiicke, bebaut

Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstlickslangsausrichtung von  Nordost
nach Stdwest

- Bebauungsléangsausrichtung von Sludost nach
Nordwest

- StraBenseite = Nordostseite

Beeintrachtigungen : Es wurden keine Uberdurchschnittlichen Be-
eintrachtigungen festgestellt.

Immissionen : augenscheinlich und wahrnehmungsseitig im-
missionsarme Lage

Belichtung / Besonnung : gute Verhaltnisse ohne wesentliche Einschran-
kungen
2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache . - Uberwiegend Grinflache mit niedrigem, mittle-
rem und hohem Bewuchs (Hausgarten)

- geringfligig Beton-Verkehrs- und -Stellflachen-
befestigungen unterschiedlicher Art im bebau-
ungsnahen Bereich

Baugrund : augenscheinlich und nach Art und Umfang der
realisierten Bebauung sowie bisheriger Stand-
zeit: gewachsener, normal tragféhiger Baugrund
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o6kologische Altlasten / : augenscheinlich, wahrnehmungsseitig und

schadliche Bodenverdnderungen nach Angaben des Eigentiimers keine Hinweise
auf Belastungen mit Altablagerungen oder Bo-
den- bzw. Gebaudekontaminierungen durch ge-
sundheits- bzw. umweltgefahrdende Stoffe

2.2.2 Grundstiicksgestalt

Zuschnitt : - unregelmaBiges Vieleck von langlicher, trapez-
ahnlicher Gestalt

- nach Norden spitzwinklig auslaufend

- mittlere Grundstlckstiefe: ca.45m
- mittlere Grundstiicksbreite: ca.33m
Topographie : allgemein leichter Gelandeanstieg von
(Gelandesituation) Nordost nach Sidwest
Stellflachen : - 1 geschlossener Pkw-Stellplatz auf dem zu be-
wertenden Grundstick vorhanden (Pkw-Ga-
rage)

- Weitere Pkw-Stellplatze sind auf dem zu bewer-
tenden Grundstick méglich.

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraB3e : - innerortliche, ausgebaute StraBe mit Durch-
gangs-, jedoch maBgebender ErschlieBungs-
funktion

- Schwarzdecke, gegenuberliegender Gehweg
(Betonsteinpflaster)

- mit Entwasserung und Beleuchtung

Hohenlage zur StraBBe :von der StraB3e ansteigend

StraBenfrontldnge : ca.43m
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Versorgungsleitungen : - Trinkwasser
- Elektroenergie
- Erdgas
- Telekommunikation

- TV-Kabelanschluss

Grundstiicksentwasserung . Volleinleitung in 6ffentliches Kanalnetz

2.2.4 Grenzverhéltnisse : - Grenzabsténde bzw. Abstandsflachen der Be-
bauung des zu bewertenden Grundstiicks sind
augenscheinlich nicht gewahrt.

- keine Hinweise auf Grenziiberbauung

23 Rechtliche Gegebenheiten

231 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

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

lich nutzbar
zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)

- kein Vorliegen eines Flachennutzungsplanes

- Gebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

- Entsprechend vorliegendem Flachennutzungs-
plan der Stadt limenau befindet sich das zu be-
wertende Grundstick im Bereich einer ausge-
wiesenen Wohnbauflache.
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tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem
Wohnhaus mit 3 Wohnungen und 1 Pkw-Garage
bebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag liegt Wohneigen-
nutzung vor.

Legalitat : Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ge-
gebenenfalls die vollumfingliche Ubereinstim-
mung der aufgeflhrten baulichen Anlagen mit
der Baugenehmigung sowie mit bauordnungs-
rechtlichen Gegebenheiten wurden vom Eigen-
timer nicht nachgewiesen bzw. vom Sachver-
standigen nicht Uberprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen.

2.3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen - Ifd. Nr. 3:
»,@runddienstbarkeit (Durchgangs und Durch-
fahrtsrecht) flr den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstick Flur 21, Flursticke 1819/20,
1819/18, 1819/21, 1819/15 und 1819/16, ge-
bucht in Blatt IL 1218, IL 2737 und IL 2292, ge-
méaB Bewilligung vom 19.12.1995 (URNr.
2168/95 Not. Grambs), im Gleichrang mit Abtei-
lung Il Nr. 1 und 2, eingetragen am 14.05.1996
bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
11.06.2002.“

Bewertung: Pkt. 6

- Ifd. Nr. 5:
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Arnstadt, AZ: K 11/25)

Bewertung:

in Bezug auf die konkrete Aufgabenstellung des
Gutachtens ohne wertbeeinflussende Auswir-
kung, da Anlass der Gutachtenerstellung.
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Baulasten : - Eintragungen im Baulastenverzeichnis entspre-
chend schriftlicher Auskunft des Amtes fiir Bau
und Verkehr der Stadt limenau,

AZ: 2/00471-25/02

Baulastenverzeichnis von llmenau, Baulasten-
blatt-Nr. 0626

Inhalt der Eintragung:
»Sicherung des Geh-, Fahrt- und Leitungsrechts
zugunsten der Flursticke 1819/18 und 1819/20“

Bewertung: Pkt. 6

Denkmalschutz : kein Denkmalschutz fur die auf dem zu bewer-
tenden Grundstlck befindliche Bebauung ent-
sprechend Ausweisung des Thuringischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege und Archéologie

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : - Das zu bewertende Grundstiick wird nach An-
Nutzungsverhaltnisse gaben des EigentUmers eigengenutzt.

- Diesbezigliche Rechtsverhéltnisse bestehen
demnach nicht.

Bodenordnungsverfahren : keine Einbeziehung in ein Flurbereinigungsver-
fahren entsprechend Ausweisung des Thiringer
Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation

2 Es wird von einer inhaltlichen und flachenseitigen Kongruenz mit der Belastung Abt. I, Ifd. Nr. 3 ausge-

gangen; die Baulast stellt somit die zuséatzliche 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Grunddienstbarkeit
dar.
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2.3.3

Abgabenrechtlicher Zustand

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

Nach Auskunft des Eigentiimers bestehen flir das zu bewertende Grundstlick keine
rickstandigen Beitrage fir den Ausbau von ErschlieBungsanlagen Wasser / Abwas-
ser.

Nach Auskunft des Eigentiimers bestehen flr das zu bewertende Grundstiick keine
rickstandigen Zahlungen fUr StraBenausbaubeitrage.

Zu sonstigen &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Geblhren liegen mir
keine Informationen vor.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sonstige
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge 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

Dreifamilienhaus - freistehendes, teilunterkellertes, einge-
schossiges Fachwerk- / Massivgebdude
mit Satteldach und ausgebautem Dachge-
schoss sowie mit eingeschossigen Pult-
dachanbauten

- Baujahr: nicht bekannt, wahr-
scheinlich um 1935

- Erweiterung: um 1944, 1970

- Teilsanierung: um 1980 ... 1984,
1991 ... 2018

- Wohnflache: 240,08 m?

Pkw-Garage - freistehender, eingeschossiger Mauer-
werksbau mit Flachdach

- Baujahr: nicht bekannt, wahr-
scheinlich um 1975

- Nutzflache: 14,36 m2

3.2 Raumaufteilung, Funktion und Ausrichtung

Dreifamilienhaus

Geschoss Raume und Ausrichtung Flache
Kellergeschoss - Treppenraum (AuBenzugang)
ca. 2,45 cm) - Ehem. Waschkiiche
- Abstellraum
(lichte Raumhdhe: - Heizung
ca. 1,81 ... 1,84 m) - Abstellraum
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Geschoss Raume und Ausrichtung Flache®
Erdgeschoss - Windfang (Nordost)
(lichte Raumhohe: - Diele / Treppenhaus
ca. 2,37 ... 2,90 m) - Wohnbereich rechts (Nordwest), bestehend
aus:
. Zimmer (Stdwest) 11,00 m?
. Zimmer (Sudwest) 14,13 m?
. Kliche / Sanitar (Nordwest) 8,98 m?
.WC 1,78 m2
. Zimmer (Nordost) 8,11 m2
. Gaste-WC (Nordost) 0,92 m?
Erdgeschoss - Wohnbereich links (Stidost), bestehend
(lichte Raumhohe: aus:
ca.2,21...2,86 m) . Wohnzimmer (Stdwest) 28,38 m2
. Schlafzimmer (Stidost) 16,33 m?
. Esszimmer (Stdost) 13,89 m?
. Kiiche (Nordost) 12,60 m?
. Speisekammer (Nordost) 1,52 m2
. Bad / WC (Sudwest) 7,18 m2
. Terrasse (Sudwest) 2,28 m2
Dachgeschoss - Treppenhaus (Nordost)
(lichte Raumhdhe: - Mittelgangflur 24,31 m?
ca.2,56 ... 2,73 m) - Wohnzimmer (Stdost) 23,11 m2
- Zimmer (Sudwest) 17,26 m?
- Zimmer (Stdwest) 20,44 m2
- Kiiche (Nordwest) 17,95 m2
- Bad / WC (Nordost) 8,89 m2
- WC (Nordwest) 1,02 m2

Spitzboden

- nicht ausgebauter Dachraum

3 Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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3.3 Bauweise und Gebaudeausstattung

3.3.1 Dreifamilienhaus

Umfassungswéande
. Kellergeschoss : - Natursteinmauerwerk
- Ortbeton
. ibrige Geschosse : - Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausmauerung
- im Erdgeschoss auch Vollziegelmauerwerk
Innenwénde : - Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausmauerung
- im Erdgeschoss auch Vollziegelmauerwerk
Bauwerksabdichtung : - Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar
- Nach Angaben des Eigentiimers ist keine Drainage
vorhanden.
Decken
. Kellerdecken .  Massivdecken, Ortbeton zwischen Stahltragern
. Geschossdecken . Holzbalkendecken
Treppen
. zum Keller . Beton-AuBentreppe
. zum Dachgeschoss : - geradlaufige, gegenlaufige, eingestemmte
Holztreppe (aus Errichtungszeitraum) mit Zwi-
schenpodest
- Hartholzstufen
- einfaches Holzgelander mit Sperrholzfillung
- Steigung: ca. 36°
- Laufbreite: ca. 1,00 m
. zum Dachboden : nicht fest verbaute, halbgestemmte Holztreppe
Dachkonstruktion : - Satteldach mit Zwerchgiebel

- Holzkonstruktion als zimmermannsmaBiger
Abbund
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Dacheindeckung . Betondachsteine auf Lattung und Brettschalung
bzw. Unterspannbahn (um 1995)

Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre aus
Zinkblech
Fenster : - Holzverbundfenster (DDR-Standard, um 1980)
- Holzfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung
(um 1991)

- zum Teil Kunststoff-Fenster mit 2-Scheiben-
Isolierverglasung (um 2003)

Tiren
. Haustiir : - einfliglige Kunststofftlr mit Isolierglasfillungen
(um 2018)
- Vierfach-Verriegelung
. Innentiiren : - Uberwiegend einfache, glatte Holzwerkstoff-
Typentiren (aus Errichtungszeitraum)
- mit Futter und Bekleidung
- Anstrichoberflache
- zum Teil mit Glasausschnitt
Heizung : - Warmwasser-Schwerkraft-Heizungsinstallation
(um 1984)
- gasgefeuerte Kesselanlage mit Warmwasser-
Bereitung (1991)
- Platten- und Gussheizkodrperinstallation mit Ther-
mostatventilen (1984 / 1991)
- mit Warmwasserbereitung (Speicher)
- zuséatzliche holzgefeuerte Kesselanlage mit
Pufferspeicher (um 2016)
Be- und Entwasserung : - zentrale Kalt- und Warmwasserinstallation, wahr-

scheinlich aus Kunststoff-, Kupfer-, Edelstahl-
und Stahlrohr

- Kunststoff-Entwésserungsleitungen unterschied-
lichen Baualters
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sanitédre Einrichtungen

. Erdgeschoss : - Bad / WC, in einfachem bis mittlerem Stan-
dard (um 1995), mit:
. Einbaubadewanne
. Duschkabine
. wandhangendem WC
. Waschtisch
. Waschmaschinenanschluss

- separates WC, in einfachem Standard (um
1985), mit:
. Stand-WC

. Dachgeschoss : - Bad / WC, in mittlerem Standard (um 1995),
mit:
. Einbaubadewanne
. Duschkabine
. wandhangendem WC
. Waschtisch
- separates WC, in einfachem Standard (um
1985), mit:
. Stand-WC
. Vorraum mit Handwaschbecken

Elektroinstallation : - Uberwiegend Elektro-Unterputz-bzw. -Auf-
putzinstallation

- um 1980 (DDR-Standard, Aluminiumleitungen)

- augenscheinlich auch Altinstallation aus Errich-
tungszeitraum

- im Erdgeschoss Rickbaubereich zum Teil Er-
neuerungs- Vorinstallation

FuBbdéden
. Keller : - Beton / Estrich
- zum Teil Steinzeug- bzw. Betonwerksteinplat-
tenbelag
. Erdgeschoss : - Uberwiegend Altdielung, zum Teil mit Altbelagen

- auch BetonfuBbdden mit Betonwerksteinplat-
tenbelag (um 1980)

- Sanitarbereiche: Fliesenbelage
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. Dachgeschoss : - Uberwiegend Altdielung mit PVC- bzw. Textil-
Altbeldgen
- Bad / WC: Fliesenbelag
. Spitzboden . Abbretterung teilweise vorhanden
Innenansichten : - Uberwiegend Wand- und Deckenputz auf

HWL-Platten-Verkleidung mit Tapete / Anstrich

- raumhoher Wandfliesenbelag Im Bad / WC
Erdgeschoss

- teilweiser Wandfliesenbelage in Bad / WC und
Kiche Dachgeschoss

- im Erdgeschoss-Rickbaubereich auch Gips-

kartonvorsatzschalen

sonstige Einbauten : - nach Angaben der Eigentimerin nicht vorhan-
den

Fassadenausbildung : - Uberwiegend AuBenputz auf HWL-Platten und

Fachwerk bzw. Mauerwerk
- Giebeldreiecke mit Verbretterung

- Dachaufbau mit Faserzementschindel-Verklei-

dung
3.3.2 Nebengebidude / Pkw-Garage
Umfassungen . Schwerbeton-Hohlblockmauerwerk
Innenwiande . nicht vorhanden
Decken /Dachkonstruktion : - Pultdach

- Holz-Pfettendachkonstruktion

Dacheindeckung :  Bitumenpappe auf Brettschalung (um 2016)
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Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinne aus Zinkblech
FuBboden : Beton

Fenster . Glasbausteine

Tiren : - Leichtmetall-Rolltor (um 1991)

-BxH: ca.2,50mx 2,00 m

Elektroinstallation . Elektroaufputz-Feuchtrauminstallation (aus Er-
richtungszeitraum)
Be- und Entwéasserung/ : nicht vorhanden

sanitédre Einrichtungen

Heizung : nicht vorhanden
Innenansichten . Wandputz auf Mauerwerk
Fassade . Kratzputz auf Mauerwerk

3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

3.4.1 Dreifamilienhaus

Die urspriungliche, bauzeittypische Grundrissgestaltung ist durch Umbauten, Erweiterun-
gen und Umnutzungen geprégt.
Sie entspricht weitgehend nicht heutigen Vorstellungen funktioneller Raumanordnung.

Der Erdgeschossbereich weist einen vielgliedrigen, verschachtelten, unorganischen
Aufbau auf.

AuBer dem Eingangsflur / Treppenhaus, an dem 5 Radume anliegen, bestehen praktisch
keine weiteren Verkehrsflachen, sodass alle tibrigen Rdume hinterliegend sind, d. h. nur
Uber ein oder mehrere davorliegende Durchgangszimmer erreichbar sind.

So ist zum Beispiel das Bad / WC im Wohnbereich Siidost nur tGber das Wohnzimmer
und das nachfolgende Schlafzimmer zu begehen; ebenso die Kiiche, die jedoch noch
einen Zugang zum zentralen Eingangsflur / Treppenhaus hat.
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Der Wohnbereich Nordwest ist darlber hinaus nicht abgeschlossen; mehrere Raume
liegen am Flur / Treppenhaus an.

Die Zimmerdimensionierungen, einschlieBlich lichte Raumhéhen, sind als ausreichend
bis gut zu beurteilen, ebenso die natirlichen Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse.

Die nach Sudwesten ausgerichtete, gedeckte Terrasse ist ausschlieBlich dem Wohnbe-
reich links (Stdost) zuzuordnen.

Der Uber eine vergleichsweise komfortabel dimensionierte Treppe (ca. 36°) erreichbare
Dachgeschossbereich weist zum Wertermittlungsstichtag im Grunde eine Wohneinheit
auf, die Uber einen gangahnlichen Flur erschlossen wird. Uber diesen sind alle Raume
unmittelbar (ohne Durchgangszimmer) erreichbar.

Die Raumdimensionierungen einschlieBlich der lichten Hohen sind als ausreichend bis
groBzlgig zu beurteilen.

Die natlrlichen Belichtungs- / Bellftungsverhéltnisse sind Uberwiegend vergleichsweise
gut.

Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Eine unglinstige Wohnflachenausbeute im Dachgeschoss ist zum Teil durch einen ver-
gleichsweise hohen Abseiten-Flachenanteil bedingt.

Sonstiges

Eine Erweiterungsfahigkeit ist grundsatzlich gegeben.

Barrierefreiheit

Z Grundstiicks-
tgang zum run STCKS nicht gegeben Stufenanlage
planum (Hauseingang)
AuB Gebéaude-Erd-
Huenzugang zur taebauae-tr nicht gegeben Stufenanlage
geschossebene
I Gebé&ude-Erd-
nnenzugang zur Gebaude-Er nicht gegeben Stufe
geschossebene
Erdgeschossebene eingeschrankt gegeben | Schwellen
Geschosstreppe,
Zugang zur Dachgeschossebene nicht gegeben e PP
geradlaufig
Dachgeschossebene nicht gegeben Schwellen, Stufen
Zugang zur Kellergeschossebene nicht gegeben Treppe
Kellergeschossebene nicht gegeben Schwellen, Stufen
Terrassenzugang nicht gegeben Stufe
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3.4.2 Pkw-Garage

Lage, Zufahrtsanbindung, Zuschnitt und Toréffnungsdimensionierung lassen eine Gara-
gen-Nutzung ohne erkennbare Einschrankungen zu.

3.5 Baulicher Zustand

3.5.1 Dreifamilienhaus

Das Gebaude wurde nach vorliegenden Angaben in seiner urspriinglichen Form wahr-
scheinlich um 1935 in zeit- und regionaltypischer Fachwerkbauweise errichtet und um
ca. 1944 erweitert. Um 1970 erfolgte die Errichtung des slidseitigen Badanbaus.

Ausbau- und Ausstattungsmerkmale sind zum Teil noch durch den Errichtungszeit-
raum gepragt:

- Geschosstreppe

- DielenfuBbdden

- Innenputz

- Innentiren (Uberwiegend)

- Elektroinstallation (stellenweise)

- Fenster (stellenweise)

bzw. durch TeilsanierungsmaBnahmen um 1980 ... 1984:
- Holzverbundfenster

- Elektroinstallation (Uberwiegend)

- FuBbodenbeldge (teilweise)

- Innentlren (stellenweise)

- Heizungsinstallation

- WC-Bereiche

Nach 1990 wurden folgende wesentliche MaBnahmen vorgenommen:
- Erneuerung der Heizzentrale (gasgefeuerte Kesselanlage, um 1991)
- teilweise Erneuerung der Fenster (um 1991, um 2003)

- Erneuerung der Dacheindeckung einschlieBlich Fassadenverkleidung, Giebeldrei-
ecke, Dachaufbau und Dachentwésserung (um 1995)

- Erneuerung der Sanitarinstallation (Bader / WC, Wasser- und Abwasserinstallation,
um 1995)

- Erneuerung der Haustur (um 2018)

- Rickbauarbeiten Erdgeschoss Bereich Kiiche, Esszimmer, Schlafzimmer, Kiche /
Sanitar
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Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

Fassade / Umfassungen

ungenugende Warmedammung der Umhallungskonstruktion
. AuBenwéande

. Fenster

. ErdgeschossfuBboden

. Geschossdecken

schadhafte, sanierungsbediirftige Fassade

schadhafte, sanierungsbedirftige AuBentreppe Hauseingang

Uberwiegend erneuerungsbedirftige Fenster

Innenbereich

sanierungsbedurftige DielenfuBbdden einschlieBlich Oberbelage
Uberalterte, sanierungsbeddrftige Innentiren

Uberalterte, durch Frosteinwirkung geschadigte, erneuerungsbediirftige Heizungsin-
stallation

Uberalterte, zum Teil schadhafte, aus Sicht des Immobilienmarktes erneuerungsbe-
durftige Sanitarbereiche

teilweise fertigzustellende Trockenbauarbeiten und zum Teil fehlender Innenputz
Uberwiegend Uberalterte, erneuerungsbedirftige Elektroinstallation

Sonstiges

erforderliche Gebaude- und Freiflachenberdumung

3.5.2 Pkw-Garage

Das Gebaude wurde um 1975 in zeittypischer Bauweise (DDR-Mauerwerksbau) errichtet.

Um 1991 erfolgte die Erneuerung des Garagentors.

Um 2016 wurde die Dachabdichtung erneuert.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde neben einer deutlichen Wandrissbildung, ein schad-
hafter AuBenputz und aufsteigende Mauerwerksfeuchte festgestellt.
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3.6 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis zur eindeutigen Beurteilung des Warme- bzw. Energiebedarfs liegt
nicht vor.

Das Gebaude wurde mit einer gasgefeuerten Warmwasseranlage warmeversorgt, deren
Funktionsfahigkeit zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr gegeben ist.

Aufgrund weitgehend fehlender Warmedamm-MaBnahmen der Umhdillungskonstruktion

AuBenwéande
ErdgeschossfuBboden
oberste Wohngeschossdecke
Fenster

Dachflachen

ist von einer unguinstigen Konstellation, d. h. von einem kostenintensiven, hohen Warme-
energiebedarf auszugehen.
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Wertermittiung

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich hach 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 fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ih-
ren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlckes vom Richtwertgrundstiick hinsichtlich
wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgréBe

- und Grundstucksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte flr
das Gebiet des lim-Kreises zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von
70,00 EUR/m?2 ausgewiesen, fir ein Richtwertgrundsttick mit folgenden Merkmalen:

- Entwicklungszustand : baureifes Land
- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nach BauGB und ThirKAG*)
- Nutzungsart : Wohnbauflache

- ergadnzende Nutzungsangabe: Mehrfamilienhduser

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
stiicks, Flurstiick 1819/26, von 1.488 m? ausgegangen.

Das zu bewertende Grundstuck ist ortstblich, der bestehenden baulichen Nutzung ent-
sprechend erschlossen.

Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundsticks bzw. mit den ortsubli-
chen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass o. g. Bodenrichtwert als Ausgangswert her-
anzuziehen ist.

4 Thiringer Kommunalabgabengesetz

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fiir das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus; Schortestr. 50, 98693 limenau: = K 11/25 = 8,25

Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu beriicksichtigen:

a) GrundstiicksgréBe und bauliche Nutzung

Abweichend zur Richtwertdefinition, die in der ergdnzenden Nutzungsangabe ,Mehrfa-
milienhduser” ausweist, ist eine Dreifamilienhausnutzung als individueller Wohnungsbau
festzustellen. Umgebungsgrundstiicke ahnlicher Lage weisen fir reine Nutzungen Ein-
und Zweifamilienhduser héhere Bodenrichtwerte zwischen 120,00 ... 130,00 EUR/m?
aus. Hier sind im Uberwiegenden Fall jedoch auch deutlich geringere GrundstticksgroBen
als beim zu bewertenden Grundstick festzustellen.

Nach Einschatzung ist von einer insgesamt wertneutralen Auswirkung der werterhéhen-
den Eigenschaft (Nutzungsart) und der wertmindernden Eigenschaft (Uberdurchschnittli-
che GrundstiicksgréBe) auszugehen.

b) ErschlieBungsausbausituation

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

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird mit
dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschétzung davon auszugehen ist, dass im
Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstich-
tag keine signifikante Anderung der &rtlichen Wertverhéltnisse zu verzeichnen ist.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick
1819/26:

1.488 m2 x 70,00 EUR/m2 x 1,00 x 1,00 104.160,00 EUR
gerundet 104.200,00 EUR
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4.2 Sachwert

4.21 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.
Grundlage: ortliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung

Dreifamilienhaus

Kellergeschoss 10,00 x 5,50 + 8,60 x 4,20 91,12 m2
Erdgeschoss (11,09 + 1,52) x 7,49 + (8,46 + 1,22) x 8,04
- 2,44x1,22 + 3,72x2,70 - 6,20x1,52/2 174,63 m?
Dachgeschoss 12,61 x7,49 + 9,68 x 8,04 172,28 m?
Bruttogrundflache 438,03 m?
Pkw-Garage
Erdgeschoss 6,20 x 3,00 18,60 m?2

4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

Dreifamilienhaus

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrundfla-
che nach DIN 277-1: 2005-02 sowie der Normalherstellungskosten von Gebauden auf
der Preisbasis 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 ImmoWertV unter Berlcksichti-
gung der Gebaudeart und Gebaudeausstattung.

Gebaudetyp 1.01, Ein- und Zweifamilienhduser®

freistehend

unterkellert

Erdgeschoss
Dachgeschoss, ausgebaut

5

Baukonstruktiv vergleichbare Gebaudeart
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Bauteil Standard |Wagungs-|Kostenkenn-| Normalherstellungs-
Stufe anteil wert kosten, anteilig
v.H. |EUR/m2 BGF EUR/m2 BGF
1 | AuBenwande 1 23 655,00 150,65 EUR/m?
2 | Dach 2 15 725,00 108,75 EUR/m?
3 | Fenster, AuBentiren 2 11 725,00 79,75 EUR/m?
4 |1 and d
nnenwande tn 1-2 11 690,00 75,90 EUR/M?
-tdren
5 | Deckenkonstruktion, 1 11 655.00 72,05 EUR/m?
Treppen
6 | FuBbdden 2 5 725,00 36,25 EUR/m?
7 | Sanitéreinrichtungen 2-3 9 780,00 70,20 EUR/m?
8 | Heizung 1-2 9 690,00 62,10 EUR/m?
9 | Sonstige technische 1 5 655.00 39.30 EUR/m?
Ausstattung
Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Bauneben-
kosten, vorlaufig 694,95 EUR/m?2
Anpassungsfaktor fehlender Drempel 0,96
objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstel-
lungskosten incl. Baunebenkosten:
694,95 EUR/m2 BGF x 0,96 667,15 EUR/m2 BGF
gerundet 667,00 EUR/m2 BGF

4.2.3 Gebdaudeherstellungswert 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 2025 (Mai) 133,6
133,6

Resultierender, angepasster Index x 100 = 188,4

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



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus; Schortestr. 50, 98693 limenau: = K 11/25=5.28

4.2.4

Restnutzungsdauer

Dreifamilienhaus

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.

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verkurzen.

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zunachst 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 fiir 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 Wohngeb&ude unter Berticksichtigung von Modernisierungen geman An-
lage 2 ImmoWertV.

Dabei werden MaBnahmen, die am Wertermittlungsstichtag langer zurtickliegen oder un-
vollstandig 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

max Bewertungsobjekt

Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen

Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 10
Warmedammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme o 0.5
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’
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Modernisierungselemente max. Bewertungsobjekt

Punkte | incl. durchgefiihrter

BaumaBnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wéarmedammung der AuBenwénde 4 -
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, 5
z. B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5
gestaltung
20 3

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

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden Gebaudealter von
Uber 80 Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine objektspezifische
Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

425 Alterswertminderung

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

Dabei ist im Regelfall eine gleichmaBige Wertminderung zugrundezulegen (lineare Wert-
minderung).

Gebaudeart Dreifamilienhaus Garage

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

bisherige Nutzungsdauer Uber 80 50 Jahre
hatzte wirtschaftlich

geschétzte wirtschaftliche 18 15 Jahre

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor 0,225 0,25

Alterswertminderung 77,5 75 v. H.
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4.2.6

4.2.7

4.2.8

Besondere Bauteile und Einrichtungen

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

Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen sind auBerhalb der Geb&dude befindliche, mit dem Grundstiick
verbundene bauliche Anlagen (v. a. befestigte Flachen, Einfriedungen, Baukonstruktio-
nen, Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen, technische Anlagen).

Sonstige Anlagen sind im Wesentlichen Schutz- und Gestaltungsgrtin, Nutzgarten und

sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits lGblicherweise im Boden-
wert erfasst sind.

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

Nach Verdéffentlichungen des zustédndigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich
Saalfeld ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (2025) der Umfang der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen im Ublichen Umfang erfasst.

Der so ermittelte Sachwert enthdlt demnach somit auch den Wertanteil der tiblichen bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz erfolgt.

Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV)

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

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

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

Nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist dies durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Sachwert-
faktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen 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 vorldufigen Sachwerten abgeleitet.

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fiir das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus; Schortestr. 50, 98693 limenau: = K 11/25 =§; 31

4.2.9

4.2.9.1

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

Vom zustandigen Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte fir das Gebiet des lIm-Krei-
ses wurden in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und des Boden-
wertniveaus objektspezifische Sachwertfaktoren® abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes rd. 15 v. H. tber
dem ermittelten vorlaufigen Sachwert.

Das entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,15.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 InmoWertV)

Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschaden

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

Baumangel beruhen im Allgemeinen auf fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauaus-
flhrung und sind mit dem Gebé&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 Bewertungssachverstandige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit Un-

wagbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen

Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstdérungsfrei) untersucht wird

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

Die Ausfuihrungen im Verkehrswertgutachten erfolgen im Wesentlichen entsprechend au-
genscheinlichen Feststellungen bzw. Angaben Dritter und ohne differenzierte Bestands-
aufnahme, Vorplanung bzw. Leistungsverzeichnis.

Auf dieser Grundlage wird u. a. unter Heranziehung der Wertanteile einzelner Bauleistun-
gen bzw. Bauteile am Gesamtgebaude nach sachverstandigem Ermessen ein substanz-
orientierter Abschlag in folgender Héhe des Gebaudewertes nach Alterswertminderung
vorgenommen:

6 Sachwertfaktoren 2025 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des lIm-Kreises,

des Landkreises Saalfeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg
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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 15 5,25
Putz / Trockenbau 12 30 3,60
Zimmerer 7 - -
Dachdeckung / Klempner 5 - -
Sanitarinstallation 6 60 3,60
Heizungsinstallation 7 90 6,30
Elektroinstallation 3 50 1,50
Fenster 7 70 4,90
Schreiner 3 60 1,80
Estrich 3 60 1,80
Bodenbelage 2 80 1,60
Fliesen 2 50 1,00
Maler 4 100 4,00
Treppen 3 - -
Sonstiges 1 30 0,30
35,65
gerundet 36,0v. H.
125.426,00 EUR” x 36 v. H. 45.153,00 EUR
Anpassungsfaktor fur Leistungen im Altbestand 1,50
45.153,00 x 1,50 67.730,00 EUR

7 Tab.4.2.10, Zeile 10
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4.2.9.2

4.2.9.3

Funktionelle und individuelle Eigenschaften

Eine Uber die Wertminderung wegen Alters sowie Bauméangeln und -schdden entspre-
chend ImmoWertV hinausgehende Wertminderung ergibt sich zwangslaufig aus einem
bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung, sodass
bei jeder baulichen Anlage ein gewisser Prozentsatz der Baukosten beim Wiederverkauf
verloren geht (verlorener Bauaufwand), da sie geschmacklichen, funktionellen und bau-
technischen Vorstellungen bzw. Nutzungsanforderungen des nachfolgenden K&ufers
nicht vollstéandig entspricht (vgl. auch 3.4).

Diesen zum Teil erheblichen Nutzungseinschrankungen wird mit einem Abschlag von
25 v. H. des Gebaudewertes nach bisheriger Wertminderung beriicksichtigt:

(125.426,00 EUR - 67.730,00 EUR) x 25 v. H. 14.424,00 EUR

Freilegungsaufwand

Auf dem zu bewertenden Grundstlck bestehen innerhalb der baulichen Anlagen und im
Hofbereich zum Wertermittlungsstichtag zu entsorgende Ablagerungen, im Wesentlichen
Uberwiegend Sperrmdll.

Nach ortlichen Feststellungen sowie unter Berlicksichtigung von Untersuchungen des
Gutachterausschusses fur Grundsttckswerte flr das Gebiet der Landkreise Hildburghau-
sen, Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl ist bei vorliegendem Be-
stand von folgendem wertmindernden Aufwand fur Berdumung und Entsorgung im Zu-
stand zum Wertermittlungsstichtag auszugehen:

Erdgeschoss 1.500,00 EUR
Dachgeschoss 2.000,00 EUR
Spitzboden 1.000,00 EUR
Kellergeschoss 1.500,00 EUR
Sonstiges, Freiflachen 1.000,00 EUR

7.000,00 EUR
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus, Garage und Garten
SchortestraBBe 50, 98693 limenau
Gemarkung limenau, Flur 21, Flurstiick 1819/26
Gebdaudeart / Gebaudeteil Wohnhaus Garage
1 | Geschosszahl 1 1
2 | Bruttogrundflache m?2 438,03 18,60
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m2 667,00 180,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 292.166,00 3.348,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag v. H. 188,4 188,4
6 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 550.441,00 6.308,00
7 | Alterswertminderung v. H. 77,5 75
8 | Alterswertminderung EUR 426.592,00 4.731,00
9 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 123.849,00 1.577,00
10 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag,
gesamt EUR 125.426,00
11 | Wert der besonderen Bauteile und
Einrichtungen EUR
12 | Gebaudesachwert EUR 125.426,00
13 | Sachwert der AuBenanlagen EUR
14 | Bodenwert EUR 104.200,00
15 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 229.626,00
16 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,15
17 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 264.070,00
18 | Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale
. Baumangel und Bauschaden EUR 67.730,00
. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 14.424,00
. Freilegung / Entsorgung EUR 7.000,00
19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 174.916,00
20 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 175.000,00
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4.3 Ertragswert
4.3.1 Wohnflachen

Dreifamilienhaus mit Anbau

Die Ermittlung der Wohnflachen erfolgt auf Grundlage persénlicher AufmaBerstellung am
Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFI1V).

Zusammenstellung und Ergebnisse

Erdgeschoss, Wohnbereich rechts

Zimmer, Stidwest 4,40 x 2,50 11,00 m2
Zimmer Stdwest 4,40x 3,26 - 0,97 x0,45/2 14,13 m?
Kiche / Sanitér 3,60x3,10 - 1,77 x 1,23 8,98 m?
WC 1,65 x 1,08 1,78 m?
Zimmer Nordost 3,22 x 2,52 8,11 m2
Gaste-WC 0,99 x 0,93 0,92 m?

44,92 m?2

Erdgeschoss, Wohnbereich links

Wohnzimmer 5,71 x5,01 - 1,00x0,45/2 28,38 m2
Schlafzimmer 4,22 x 3,87 16,33 m?
Esszimmer 3,82 x 3,69 - 0,80x 0,26 13,89 m?
Kiche 3,97 x 3,20 - 0,33 x 0,33 12,60 m?
Speisekammer 1,42 x 1,07 1,52 m2
Bad / WC 3,07 x 2,34 7,18 m?
Terrasse 6,00x1,52/4 2,28 m2
82,18 m2
Dachgeschoss, Wohnung
Flur 10,66 x 1,26 + 3,40 x 3,20 24,31 m?
Wohnzimmer (7,44-0,59/2-0,20/2) x 3,28 23,11 m?
Zimmer Sudwest 4,36 x 3,46 + 1,00x0,91 + 1,62x0,78 17,26 m2
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Zimmer Siidwest 4,34 x4,33 + 1,10x 0,89 + 0,97 x 0,69 20,44 m2
Kiche (5,46 - 0,36/ 2) x 3,40 17,95 m2
Bad / WC 3,85x(2,55-0,48/2) 8,89 m?
WC 1,38 x 0,74 1,02 m?

112,98 m?
Gesamtwohnflache 240,08 m2
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4.3.2 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, aligem. Ertragswertverfahren)

Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus, Garage und Garten
SchortestraBBe 50, 98693 limenau
Gemarkung limenau, Flur 21, Flurstiick 1819/26

Nutzungsart Wohnflache
1 | Mietflache m?2 240,08
2 | Miete je m? EUR 6,00
3 | Rohertrag je Monat EUR 1.440,48
4 | Jahresrohertrag EUR 17.286,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. 25
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 4.322,00
7 | Jahresreinertrag EUR 12.964,00
8 | Bodenwertverzinsung v. H. 3,0
9 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 3.126,00
10 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 9.838,00
11 | Barwertfaktor (RND = 18 Jahre, p = 3,0 v. H.) 13,75
12 | Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen, vorlaufig EUR 135.272,00
13 | Bodenwert EUR 104.200,00
14 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 239.472,00

15 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale®

. Baumangel und -schaden EUR 67.730,00
. Freilegung / Entsorgung EUR 7.000,00
16 | Grundstiicksertragswert EUR 164.742,00
17 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 165.000,00

8 aus Sachwertverfahren
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5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
Grundstiickssachwert, marktangepasst (S. 34) : 175.000,00 EUR
Grundstiicksertragswert (S. 37) : 165.000,00 EUR

Dieses Zwei- bis Dreifamilienhausgrundsttick ist kein Renditeobjekt, da Gberwiegend die
Eigennutzung im Vordergrund stehen wird.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Gepflo-
genheiten ist der Verkehrswert fir das zu bewertende Grundstiick aus dem Sachwert
abzuleiten.

Das Ertragswertverfahren wurde unterstiitzend herangezogen.

Der Sachwert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktorientierten
Wertanséatzen ermittelt, sodass fir eine besondere Anpassung an die Lage auf dem
Grundstucksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschldge vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Wohngrundstiick mit Wohnhaus mit 3 Wohnungen, Garage und Garten
SchortestraBe 50 in 98693 limenau
Gemarkung limenau, Flur 21, Flurstiick 1819/26

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 ermittelt mit

175.000,00 EUR

in Worten  Einhundertflinfundsiebzigtausend 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 gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Suhl, den 17. November 2025 der Sachverstandige
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6 Wert der Belastungen in Abt. Il

AuftragsgemaB ist die Belastung im Grundbuch Abt. II, Ifd. Nr. 3 gesondert zu bewerten.

Inhalt der Eintragung:

»@runddienstbarkeit (Durchgangs und Durchfahrtsrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer
von Grundstick Flur 21, Flurstiicke 1819/20, 1819/18, 1819/21, 1819/15 und 1819/16,
gebuchtin Blatt IL 1218, IL 2737 und IL 2292, geméB Bewilligung vom 19.12.1995 (URNF.
2168/95 Not. Grambs), im Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 1 und 2, eingetragen am
14.05.1996

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 11.06.2002.“

Erlduterung:

Die begunstigten Grundstlicke, Flurstiicke 1819/21, 1819/15 und 1819/16 existieren
zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr.

Es wird entsprechend Pt. 2.3.2 davon ausgegangen, dass eine inhaltliche und flachen-
seitige Kongruenz der durch

. die Baulast gemaB Baulastenblatt llmenau 0626

. die zu bewertende Grunddienstbarkeit Abt. II, Ifd. Nr. 3

betroffenen Teilflachen des zu bewertenden Grundstlicks, Flurstlick 1819/26 besteht,
welche im folgenden Lageplan rot schraffiert gekennzeichnet ist.

Lageplan Baulastflache (rote Schraffierung)
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Bewertung:

Entsprechend Eintragungstext und Lageplan ist von der zu bewertenden Grunddienst-
barkeit nach grafischer Auswertung eine Flache (rote Schraffierung) von ca. 120 m2 un-
mittelbar betroffen.

Nach Einschatzung und értlichen Feststellungen ist in der praktischen Auswirkung ein
vollstandiger Nutzungsentzug des betreffenden Areals flr den Eigentlimer des belasteten
Grundstlicks zu verzeichnen; die Grundstlickseinfriedung wurde entsprechend versetzt.

Da der in Anspruch genommene Grundstiicksbereich grundséatzlich eine grenzsténdige
Lage aufweist, sind keine sonstigen wertmindernden Auswirkungen abzuleiten.

Es resultiert folgende Wertminderung durch die Belastung Grundbuch Abt. Il, Ifd. Nr.3:

120 m? x 70,00 EUR/m? 8.400,00 EUR
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Schlussbemerkungen

Der vorstehenden Wertermittlung liegen u. a. folgende wesentliche Unterlagen zugrunde:

Allgemeine Unterlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

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

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR)

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 Berechnungsver-
ordnung - 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

Auskiinfte und Veroffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Saalfeld

Ausklnfte und Verdéffentlichungen der Stadt limenau
Auskunfte und Verdéffentlichungen des Landratsamtes lim-Kreis

Verdffentlichungen des Thiringer Landesamtes fur Bodenmanagement und Geo-
information

Auskinfte und Unterlagen des Eigentimers

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, sondern
eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur pau-
schal und in dem am Besichtigungstag durch duBere Inaugenscheinnahme offen-
sichtlichen AusmaB ohne die daflir erforderliche Berdumung bzw. gemaB den Anga-
ben des Eigentiimers berlcksichtigt worden.

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

- Angaben zu Bauweise und Gebaudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
Sicht-Objektbegehung bzw. auf Angaben des Eigentliimers und beziehen sich auf
Uberwiegend bestehende Merkmale. Sie kénnen im Einzelfall abweichen.

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

- MaBprifungen (auBer Gebaudeinnen- und zum Teil -auBenaufmaBe), Baustoffpri-
fungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen gebdudetechnischer oder
sonstiger Anlagen wurden nicht ausgefihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden bzw. Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

- Die Einhaltung der zum Errichtungs- bzw. Teilsanierungszeitpunkt der baulichen An-
lagen geltenden einschldgigen Bestimmungen, Vorschriften und Normen wurde nicht
Uberprift, jedoch im Rahmen der Wertermittlung vorausgesetzt.

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

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

- Die Bestimmungen der DSGVO sind zu beachten.
-  Dieses Gutachten umfasst 42 Seiten zuzlglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Erd- und Dachgeschoss, Wohnhaus (Systemskizzen auf Grundlage
eigener Aufmale)

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 1.000

- Stadtplanauszug M 1 : ca. 25.000 mit Lagemarkierung

- Landkartenausschnitt M 1 : 50.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthuringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Wohngrundsttick (links der Bildmitte), Lage und ErschlieBungssituation
Sldostansicht

Nordostansicht mit Garagenzufahrt




Einfamilienhausgrundstick mit Grunddienstbarkeits- und Baulastbereich 3
(Fahrweg links), Ostansicht

Wohnhaus mit Haustur, Nordostansicht 4



Wohnhaus, Siidansicht
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Wohnhaus, Westansicht

Nordansicht
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Hinterer (stdwestlicher) Grundsticksbereich mit Garten 9
Nordansicht

Grundstiickssiidostansicht 10



Wohnhaus, Erdgeschoss, Diele / Treppenhaus mit Blick zur Haustlr

Wohnbereich Erdgeschoss Stidost, Wohnzimmer mit Blick zum Schlafzimmer
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Esszimmer mit Blick zur Kiiche (rechts) und zum Wohnzimmer 14



Bad / WC (Anbau) 16



Erdgeschoss, Wohnbereich Nordwest, Kliche, Sanitédrbereich 17

Zimmer Nordecke mit zerstértem Heizkérper 18






Dachgeschoss, Wohnzimmer

Zimmer Studwest (Dachgaube)

21

22



Dachgeschoss,
Zimmer Sudwest (Dachgaube)
mit zerstértem Heizkorper
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Bad / WC 24



Dachgeschoss,

26

Dachboden



Vor- und Anschlussraum

28



Garage, Innenansicht 30
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Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:500 08.09.2025
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt kelnen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 08.09.2025
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogencer 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.
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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.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschledener grundstlcks- 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 2025 dI-de/by-2-0




621996.9 (EPSG:25832)

Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:250000 08.09.2025

“~ G I-Th Landkarte

E Thiringen
[ ﬁ'i;a_ 7 n:ﬂ;w Crnﬂhhn!r\-l %%
j j 3 Elxlobien)

5659242.4
- Udestedt . i L W -

., Schwerborn | bQ"mw(qHuuejsredt .

I\ Kreinfarmer < __Witterda =
i Balistadt  Eschen- e "y, A =
L~ bergen ; Oustedt am Schind
i i N o Berge. “Waldst,
] It Jiy " ienstadt 7w ,I.
& - Hausen - - d
o _ Molschieben | ' 5 MW"‘“"
S Tottelstade -;. Gaberndorf NP ,.g, %

o S\
| Marbacho .
".'timalm

alBreende omrms:;o '
cﬂmﬁﬁoﬂ Rohga (Ha:

%\ Qm"hcﬂl .

o, =" )
Sesbergen. - Nesse- | gkishun
,Tbonenen B&f__l = -Apfelstidt™. . ' '“q
: . A7 € W?E%?‘ et woga
T ] il Wernings
: psacnrwun y leben
?!C.‘rchhefm 5&9!‘0&(‘_" 0

|

_}59"‘“"“ Elleben

£\ .
&'Alke'rlslehen 5
B = Osthausen-

g -“Wuillershausen
8"&(2 " Bosleben- Barchleldo :
I Wiillorsleben it | Rittersdarf
. 2 Y
B i ) Ellichlebent b S,
j havsen N, X fasi
A P St~
drbitz- Il Ve ] * o
Suset. S | S ?_Qes!erwa- : ~
Hasolkarpe %, A cmmmaa' N “u Breltenheerda d
T o = o o "Gialler Salifbory OMJ-‘NI'
] \%Crmmker Relnsfeld Hﬁf\f (3T it ; J']
°Frred :cnsanraﬂp ] 6Ddl!sreo‘i" Altcemia
=N N '.‘ | j ; e i O _.6.5.35.?5_"7{;" S
me&ﬁhdiﬂ . f, Schmerl’efd _W,'.g,f?"(‘jNe a Gdssh‘e : Nahlwnden cs"una;ﬁag \Ea
h o {0/ ! 1 "
X p Ki'emke!)n’n en
AN q‘dﬁsu‘arf"“ -l )
R h DLtchsredt
_qsmm —
k! e Efghfe
~ solsdors o Thévendort 5 i"
T J -
. Kieingdilez z""”%”"*

. DitteTsdort .';'r Saai
"-.? Schwarzburg T

- Unterhain

ﬂrﬁms ?; oaurﬂers orf
i e o _ mrm s ?
7 -«t mmnbacn -" Barigau N e il s
i : e . Q,-t‘:iﬁ"‘l oo éw"
f Auersdnrf-:) “Gfasbam UN 1 s TR L -
4 oGrﬁersﬂw!\ AR, -

Witdenspring®

GroRbreiten- 4
:rpbr\n':h. o

! TR \
¥ Deesbach '\ fj

Y Relchgnﬂs-

5593202.3 (EPSG:25832)

Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thuringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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