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Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Erd-, 1. und 2. Obergeschoss, Wohn- und Geschéftshaus (System-
skizzen auf Grundlage eigener AufmaBe)

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 500

- Ortsplanauszug M 1 : ca. 10.000 mit Lagemarkierung

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000
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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)

fiir das Objekt

Ort

StraBe und Hausnummer

Auftraggeber

Aktenzeichen
It. Auftragsschreiben vom

It. Beschluss vom

Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt der Wertverhaltnisse)

Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt der Qualitatsfeststellung)

Ortsbesichtigung

abgeschlossen am

Ausfertigung

Wohn- und Geschéftshausgrundstiick mit

2 Wohnungen und ehem. Laden

(167,01 m2 Wohnfléche, 87,42 m2 Nutzflache)
sowie Nebengebiuden

98660 Themar
Markt 2

Amtsgericht Sonneberg
Abt. Zwangsvollstreckung
Untere MarktstraBe 2
96515 Sonneberg

K 47/23

28.04.2025

14.04.2025

11.06.2025

11.06.2025

: -am 11.06.2025
- Teilnehmer auBer dem Sachversténdigen:
Herr XXX XXX

01.09.2025

3/3

Dieses Gutachten umfasst 44 Seiten
zuzuglich der Anlagen.



mailto:a.anschuetz@lupotech.de
https://www.anschuetz-immobiliengutachter.de/

Verkehrswertgutachten:: Wohn= und Geschaftshausgrundstiick; Markt 2, 98660 Themar: = K 47/23 =:5.::5

1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung
Grundbuch' : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Hild-
burghausen

- Grundbuch von Themar

. Blatt : 1157

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. o1

. Gemarkung : Themar

. Flur -

. Flurstiick Nr. : 498/2

. GrundstiicksgroBBe ;190 m2

. eingetragene Wirtschaftsart :  Gebaude- und Freiflache
. Lage : Markt 2

. Eigentiimer : Erben nach

-1a); XXX, XXX, 98660 Themar
- - 1b): XXX, XXX, 98660 Themar

. Eintragungen in Abt. Il : Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2
Auftrag und Zweck der :  Verkehrswertermittlung zur Wertfestsetzung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren zwecks

Auflésung der Gemeinschaft

Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund
und Boden des bezeichneten Grundstickes
einschlieBlich der aufstehenden Bebauung so-
wie der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
unter Beriicksichtigung der damit verbunde-
nen rechtlichen Gegebenheiten.

! Vorliegender Grundbuchauszug vom 10.12.2024
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland :  Thiringen
. Region : Sudthiringen
. Landkreis : Hildburghausen
. Gemeinde und Einwohnerzahl . Themar, Stadt, ca. 2.700 Einwohner
. demografische Entwicklung : - ricklaufige Bevolkerungsentwicklung mit stei-

gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes flr
Statistik

- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -21 %

Ortslage :  Ortskernlage

Verkehrslage : - Bushaltestelle (OPNV) im Nahbereich
- ca. 600 m zum Bahnhof

- ca. 400 m zur BundesstraBe B 89 (Meiningen -
Sonneberg)

- ca. 11 km zur Anschlussstelle der BAB A 73
(Suhl = Nirnberg)

- ca. 12 km zur Anschlussstelle der BAB A 71
(S6mmerda - Schweinfurt)

- ca. 15 km nach Hildburghausen (Kreisstadt)

Lagequalitat : mittlere bis gute Wohn- und Geschéftslage
Infrastruktur . Wesentliche Einrichtungen der Infrastruktur, wie
- Geschéfte des taglichen Bedarfs
- Verbrauchermarkte
- Schule
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- Kindertagesstétten

- Amter / Verwaltungseinrichtungen

- Geldinstitutfilialen

- medizinische Einrichtungen

- Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeit-
einrichtungen

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

Umgebungsgrundstiicke : - Uberwiegend stadtkerntypische Wohn- bzw.
Wohn- und Geschéftshausgrundstiicke mit
zwei- bis dreigeschossiger Bebauung (Markt-

platz)
- gegenuberliegendes Rathaus mit Gemeinde-
verwaltung
Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstlicks- und Bebauungslangsausrich-

tung von Stdost nach Nordwest

- StraBenseite = Traufseite = Slidostseite

Beeintrachtigungen / :  Es wurden keine in Bezug auf die Kernlage
Immissionen Uberdurchschnittlichen Beeintrachtigungen
bzw. Immissionen festgestellt.

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache . - Uberwiegend Uberbaut

- geringfligige Betonplatten-Hofbefestigung

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

schéadliche Bodenveranderungen nach Angaben des Eigentimers keine Hin-
weise auf Belastungen mit Altablagerungen
oder Boden- bzw. Gebdudekontaminierungen
durch gesundheits- bzw. umweltgefahrdende
Stoffe

- Es ist jedoch hof- und nebengebdudeseitig
von zu berdumenden Sperrmiill-, augen-
scheinlich auch Sondermillablagerungen aus-
zugehen.

- Dies trifft ebenso, zum Teil in erheblichem
MaBe, fur alle Geschossebenen des Wohn-
und Geschéaftshauses zu.

2.2.2 Grundstiicksgestalt

Zuschnitt : - unregelmaBiges Vieleck von langgezogener,
L-&hnlicher Gestalt

- mittlere Grundstlckslange: ca.2bm

- mittlere Grundsticksbreiten:
ca. 8 m (Vorderseite)
ca. 5 m (Hinterseite)

Topographie (Gelandesituation) : augenscheinlich nahezu eben

Stellflachen : - keine Pkw-Stellplatze auf dem zu bewertenden
Grundstuck vorhanden bzw. mdglich

- Pkw-Stellpldtze im Bereich der offentlichen
Verkehrsflachen (Marktplatz) vorhanden

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraBBe : - gepflasterter Marktplatz, unmittelbare Anbin-
dung

- mit Entwasserung und Beleuchtung
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Hoéhenlage zur StraBBe : - niveaugleiche Lage und Grundstlicks- bzw.
Gebdudeanbindung

- Differenzstufe zum Ladenzugang

StraBenfrontléange : ca.8m

Versorgungsleitungen : - Trinkwasser
- Elektroenergie
- Erdgas

- Telekommunikation

Grundstiicksentwéasserung : nach Angaben des Eigentimers Einleitung in
zu entleerende Sammelgrube bzw. Kleinklar-
anlage im Hof

2.2.4 Grenzverhdltnisse : - dreiseitig grenzstandige (geschlossene) Be-
bauung
- keine unmittelbaren Hinweise auf Grenzlber-
bauung
23 Rechtliche Gegebenheiten
231 Baurechtlicher Zustand und Nutzung
Qualitatszustand : baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4

ImmoWertV nach o6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar

zuldassige 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)
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- Entsprechend bestehenden Flachennutzungs-
plan der Stadt Themar ist das betreffende Ge-
biet als gemischte Bauflache ausgewiesen.

tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Wohn- und Geschéftshaus mit 2 Wohnungen
und einer Ladenflaiche im Erdgeschoss sowie
Nebenanlagen bebaut.

-Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine
Eigennutzung durch den anwesenden Miteigen-
timer.

Legalitat . Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ge-

gebenenfalls die vollumféngliche Ubereinstim-
mung der aufgeflihrten baulichen Anlagen
bzw. erfolgten TeilsanierungsmaBnahmen mit
der Baugenehmigung sowie mit bauordnungs-
rechtlichen Gegebenheiten konnte durch die
Eigentimer nicht nachgewiesen werden und
wurde nicht Uberprift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen (Bestand vor
1985).

23.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. I
Belastungen - Ifd. Nr. 1:

»~Lebensldngliches unentgeltliches Wohnungs-
recht nach MaBgabe der Bewilligung vom
06.11.1972 fiir XXX, XXX und XXX, XXX in The-
mar in ehelicher Vermdgensgemeinschaft, zur
Léschung gentigt Todesnachweis der Berech-
tigten, eingetragen am 09.01.1978.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
02.02.2004.“
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Bewertung:
AuftragsgemaB ohne Bewertung, da dem Ge-
richt die Todeshachweise vorliegen.

- Ifd. Nr. 2:
»,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Sonneberg, AZ: K 47/23); einge-
tragen am 10.12.2024.“

Bewertung:
ohne wertbeeinflussende Auswirkung, da An-
lass der Gutachtenerstellung

Baulasten . keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Unte-
ren Bauaufsichts- und Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt Hildburghausen,

AZ: 260/24
Sanierungsgebiet : Das zu bewertende Grundstiick befindet sich
(ohne Grundbucheintragung) im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes

(im vereinfachten Verfahren).

Denkmalschutz : - Das zu bewertende Grundstlick befindet sich
nach schriftlicher Auskunft der Unteren Bau-
aufsichts- und Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt Hildburghausen, Az: -
63/1/BuF/50120/24 im Geltungsbereich des
Denkmalensembles ,,Stadtanlage Themar*.

Hieraus und aus der Lage des zu bewertenden
Grundstickes im Sanierungsgebiet ergeben
sich folgende wesentliche Auswirkungen:

- Fur den Eigentimer ist fir bauliche MaBnah-
men eine zusatzliche Genehmigungspflicht
gem. §§ 144 und 145 BauGB zu beachten.
Eine sanierungsrechtliche Genehmigung ent-
sprechend § 145 BauGB ist einzuholen.

Auch GrundstlicksverauBerung und die Be-
stellung schuldrechtlicher Verhaltnisse bedir-
fen einer speziellen Genehmigung.
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-Es besteht ein vereinfachtes Sanierungsver-
fahren, bei dem fir den Eigentimer Ausbau-
beitrdge zu entrichten sind. Uber Héhe und
Zeitpunkt sind zum Wertermittlungsstichtag
noch keine Regelungen bekannt.

-Durch die Lage im Sanierungsgebiet ist auch
die rechtliche Voraussetzung fir finanzielle Un-
terstlitzung von BaumaBnahmen im Rahmen
kommunaler Férderprogramme gegeben.

In einem férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet kdnnen Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten fur Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen auf Grundlage des § 7 Ein-
kommensteuergesetz als erhéhte Absetzung
steuerlich geltend gemacht werden.

-Entsprechend § 79 Abs. 4 GEG besteht keine
Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises.

-Die tatsachlichen wirtschaftlichen Auswirkun-
gen sind zum Wertermittlungsstichtag jedoch
von mehreren Faktoren abhangig und mit Un-
wagbarkeiten hinsichtlich:

der Absichten und der wirtschaftlichen
Situation des jeweiligen Eigentimers
. der zu erwartenden behérdlichen Vorgaben
. der konkreten Fordermittelsituation
verbunden.

-Es wird daher ausgehend von der Situation
des bestehenden und zu erwartenden Umfel-
des sowie im Hinblick auf einen vergleichs-
weise geringen, dahingehend relevanten Bau-
substanzanteil (Fassade StraBenseite) an der
gesamten Baumasse zuné&chst von einer wert-
neutralen Auswirkung der Belastung ausge-
gangen.

Bodenordnungsverfahren : kein anhéngiges Flurbereinigungsverfahren fir
das zu bewertende Grundstlck entsprechend
schriftlicher Auskunft des Flurbereinigungsbe-
reiches Sudwestthuringen
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nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und

und Rechte Rechte sind nicht bekannt.

Miet-, Pacht- und sonstige : -Das zu bewertende Grundstiick wird nach

Nutzungsverhiltnisse Angaben des anwesenden Miteigentiimers
zum Wertermittlungsstichtag teilweise eigen-
genutzt.

- Diesbezligliche Nutzungsverhaltnisse beste-
hen nach Angaben des Miteigentimers nicht.

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 Miteigentimers bestehen fir das zu bewertende Grundstiick
keine rickstandigen Beitragszahlungen fir den Ausbau von kommunalen Erschlie-
Bungsanlagen Wasser / Abwasser.

- Nach Auskunft des Miteigentimers bestehen fir das zu bewertende Grundstiick
keine rickstandigen Zahlungen fir den kommunalen StraBenausbau.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebulhren 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

Wohn- und Geschiftshaus - zweiseitig angebautes, nicht unterkellertes,
dreigeschossiges Fachwerkgebdude mit
Satteldach und nicht ausgebautem Dach-
geschoss sowie mit ein- und zweigeschos-
sigen hinterseitigen Erweiterungsanbauten

- Baujahr: nicht bekannt, wahr-
scheinlich vor 1900
- Teilsanierung: um 1970 ... 1980,
um 1995
- Wohnflache: 167,01 m2

- gewerbl. Nutzflache: 87,42 m?

3.2 Raume und Ausrichtung

Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

Geschoss Raume und Ausrichtung Flache?
Erdgeschoss - Ladenflache (Stdost) 75,57 m?
(lichte Raumhdhe: - Eingangsflur (Stidost)

ca.2,22...2,52m) - Treppenhaus (Nordwest)

- Flur mit Hofausgang (Nordwest) 2,77 m?
- Blro (Nordwest) 5,06 m?
- Duschbad / WC (innenliegend) 4,02 m2

- Heizung (Stdwest)

- Abstellraum (Sidost, Sidwest)

2 Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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Geschoss Raume und Ausrichtung Flache
1. Obergeschoss - Treppenhaus, Mittelflur 10,06 m2
(lichte Raumhdhe: - Wohnzimmer (Stidost) 27,26 m2
ca.2,27 ... 2,58 m) - Kiche / Esszimmer (Sidost) 22,73 m2
- Zimmer (Nordwest) 17,23 m2
- Zimmer (Nordwest) 10,92 m?
- Flur (Nordwest) 4,76 m2
- Abstellraum (Nordwest) 1,30 m?
- Ehem. Bad / WC mit Terassentur (Nordost) 3,06 m2
- Terrasse (Nordwest) 1,86 m?

2. Obergeschoss - Treppenhaus (Nordwest)

(lichte Raumhohe: - Diele 3,79 mz2

ca. 1,85...2,28 m) - Kliche / Esszimmer (Stidost) 16,81 m2
- Wohnzimmer (Stdost) 24,42 m?
- Zimmer (Nordwest, Ecke Nord) 12,23 m?
- Zimmer (Nordwest, Ecke West) 8,46 m2
- Bad (Nordwest) 2,12 m?

Dachgeschoss

- nicht ausgebauter Dachraum

3.3 Bauweise und Gebdudeausstattung

3.3.1 Wohn- und Geschaftshaus

3.3.1.1 Rohbaukonstruktion / Umfassungen

Umfassungswande

Innenwande
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: - Holzfachwerk mit Ziegel- und Gipsformaus-

fachung

- auch Ziegelmauerwerk (als Brandwand) bzw.

im Erweiterungsbereich

Holzfachwerk mit Ausmauerung
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Bauwerksabdichtung : - Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar

- bauzeitbedingt wahrscheinlich nicht vorhanden

Decken . Holzbalkendecken
Treppen
. zum 1. Obergeschoss : - halbgewendelte, eingestemmte Holztreppe

(aus Errichtungszeitraum)

- Drechselstabgelander

- Anstrich, ohne Belage

- Laufbreite: ca. 1,04 cm

- Steigung: ca. 35°

. zum 2, Obergeschoss : - geradlaufige, eingestemmte Holztreppe (aus

Errichtungszeitraum)

- Linoleum-Trittstufenaltbelage

- Holzgelander mit Rechteckstabflllung

- Anstrich

- Laufbreite: ca. 1,00 cm

- Steigung: ca. 45°

Dachkonstruktion : - Satteldach, Holzkonstruktion als zimmer-
mannsmaBiger Abbund

- hinterseitig abgeschleppt

- straBBenseitig mit Dachaufbau (Walmgaube)

Dacheindeckung : Tonfalzziegel-Alteindeckung auf Lattung

Dachentwéasserung : vorgehangte Blech-Halbrundrinnen und -Fall-
rohre mit Anstrich

Fenster : - Uberwiegend Holzverbundfenster (DDR-Stan-
dard, um 1980)

- hinterseitig zum Teil auch Kunststoff-Fenster
mit 2-Scheiben-Isolierverglasung (um 1995)
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AuBentiiren

. Ladeneingang : - HolzrahmentUr mit Holz- und Glasflllung
(um 1970)

- Einfach-Verriegelung
. Eingang Wohnbereich : - Aluminium-Sprelacarttir (DDR-Standard, um
1980)
- mit Glasausschnitt
- Oberlicht aus Glasbausteinen
- Einfachverriegelung
. Hofausgang : - Holzrahmen-Rundbogentir mit oberseitiger

Isolierglasfiillung und unterseitigen Holzkas-
settenflllungen (um 1995)

- Einfachverriegelung

. Sonstige AuBentiiren . NebengebaudeauBentiren, Holz

Heizung . - Warmwasser-Zentralheizung (um 1995)

- gasgefeuerte Kesselanlage (Standgerat, ohne
Warmwasser-Bereitung)

- Plattenheizkorperinstallation mit  Thermostat-
ventilen

Be- und Entwasserung :-Kalt- und Warmwasserinstallation, augen-
scheinlich aus Stahlrohr

- Kunststoff-Entwéasserungsleitungen

- elektrisch  betriebene Warmwasserbereitung
(Durchlauferhitzer)

FuBboéden (Flur Erdgeschoss) : Betonwerksteinplattenbelag (um 1980)

Fassadenausbildung : - Uberwiegend Altputz auf Fachwerk

- hinterseitig auch Strukturoberputz mit Anstrich
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3.3.1.2 Ausbau- und Ausstattungsmerkmale

a) Erdgeschoss und Ladeneinheit

FuBbodden

. Aufbau : wahrscheinlich Beton / Estrich

. Oberbeldge : - Ladenflache: Textilbelag auf Holzwerkstoff

- Biro, Sanitér, Flur: Fliesenbelag

Innentiiren : - Holzwerkstoff-Typentiren (um 1995)
- mit Futter und Bekleidung (Zarge)

- als Landhaustiren bzw. mit Hartfaser-
beplankung

Innenansichten : - Uberwiegend Deckenverkleidung mit Profilholz
(soweit zuganglich und einsehbar) bzw. MDF-Paneelen (um 1995)

- Wandputz mit Anstrich, auch Profilholz-Wand-
verkleidungen

- raumhoher Wandfliesenbelag im Sanitérbe-
reich

Sanitédre Einrichtungen : Duschbad / WC, in zeitentsprechendem
mittlerem Standard (um 1995), mit:
. Duschkabine
. Stand-WC
. Waschtisch
. Handtuchheizkorper
. Waschmaschinenanschluss

Elektroinstallation : - Elektro-Unterputz-bzw. -Hohlwandinstalla-
tion, einfacher Standard (um 1995)

- zum Teil auch Installation vor 1990

b) 1. Obergeschoss, Wohnung

FuBbodden

. Aufbau : - Uberwiegend Spanplatten (um 1995) auf Alt-
dielung und Holzbalkendecke

- Flur, Treppenhaus und 1 Zimmer: Altdielung
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. Oberbeldge

Innentiiren

Innenansichten

Sanitére Einrichtungen
(soweit einsehbar)

Elektroinstallation

c) 2. Obergeschoss, Wohnung

FuBboéden
. Aufbau

. Oberbeldage
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: - Wohnzimmer: Laminatbelag (um 1995)
- Kliche / Essen: Kunststoffbelag (um 1995)

- Flur, Treppenhaus und 1 Zimmer: Kunststoff-
Altbelag

: - Uberwiegend glatte Holzwerkstoff-Tlren (um
1995)

- mit Futter und Bekleidung (Zarge)

- Furnieroberflache, Gberwiegend mit Glasaus-
schnitt

: - 3 Hauptfunktionsrdume mit Gipskarton-Wand-
und -Deckenvorsatzschalen, Anstrich, Tapete
(um 1995)

- Ubrige Raume mit Holzwerkstoffplatten-
Wand- und -Deckenverkleidungen (DDR-Stan-
dard, vor 1990) bzw. Altputz

- Bad / WC mit raumhohem Wandfliesenbelag

Bad / WC, in zeitentsprechendem mittlerem

Standard (um 1995), mit:

. Einbaubadewanne

. WC

. weitere, nicht eindeutig erkennbare
Installationen

: - Elektro-Unterputz- bzw. -Hohlwandinstalla-
tion in mittlerem Standard (um 1995) in 3
Hauptfunktionsraumen

- Ubrige Rauminstallationen augenscheinlich in
DDR-Standard

Altdielung auf Holzbalkendecke

: - Textil- und PVC-Altbeldge
- Bad: PVC-Belag auf Spanplatten (um 1995)
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Innentiiren : - Uberwiegend Holzflllungstiren (aus Errich-
tungszeitraum)

- mit Futter und Bekleidung, Anstrich

- zum Teil mit Glasausschnitt

Innenansichten : - Wand- und -Decken-Altputz mit Tapete / An-
strich

- Glas-Wandfliesenbelag im Bad (vor 1990)

Sanitére Einrichtungen : Bad, in einfachem Standard (um 1995), mit:
. Einbaubadewanne
. Waschbecken

Elektroinstallation : - Elektro-Unterputzinstallation (DDR-Standard,

um 1970 ... 1980)

- Unterverteilung mit Schraubeinsdtzen und
ohne FI-Schalter

3.3.2 Lager- und Heizungsanbau

Umfassungen :  Mauerwerk, verputzt
Innenwénde : nicht vorhanden

Decken / Dachkonstruktion : wahrscheinlich Flach-Massivdach
Dacheindeckung :  Bitumendachbahn

FuBboden :  Beton / Estrich

Fenster : - Holzeinfachfenster

- Glasbausteine
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AuBentiir . Holzrahmen-Nebeneingangstir mit Glasaus-
schnitt

Elektroinstallation . Elektro-Aufputzinstallation (DDR-Standard,
vor 1990)

Be- und Entwasserung/ : nicht vorhanden

sanitédre Einrichtungen

Heizung : nicht vorhanden
Innenansichten : Wand- und Deckenputz mit Anstrich
Fassade : Strukturoberputz mit Anstrich

3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

Die urspriingliche, bauzeittypische Grundrissgestaltung ist durch Umbauten und Erwei-
terungen gepragt. Sie folgt den unglinstigen Vorgaben des schmalen, schiefwinkligen,
langgezogenen Grundstlickzuschnitts bei einhergehender geschlossener Bauweise
und entspricht mit ihrem vielgliedrigen, zum Teil verschachtelten Aufbau nicht heutigen
Anforderungen an funktionelle Raumanordnung.

Zudem bestehen aufgrund der verdichteten Bebauung duBerst beengte Grundsticks-
und Freiflachenverhaltnisse.

Der Erdgeschossbereich besteht im Wesentlichen aus einer langgezogenen, straBen-
seitig zuganglichen Ladenflache mit Birobereich und einem ca. 13 m langen Flur mit
anschlieBendem Treppenhaus als Zugang fir die Ubrigen Gebaudegeschosse.

Daneben besteht ein hinterseitiges Bad / WC, welches funktionell nur dem Ladenbe-
reich zugeordnet werden kann, sowie der nachfolgende Heizungs- und Lageranbau.
Die natirlichen Belichtungs- und Bellftungsverhéltnisse sind sehr ungtnstig. Durch
langgezogene Raumzuschnitte und die geschlossene Bebauung bestehen im Wesent-
lichen nur straBenseitige Belichtungséffnungen; hinterseitige Offnungen sind nur einge-
schrankt tauglich.

Die lichte Raumhd&he der Hauptfunktionsflache (Laden) betragt zum Teil nur ca. 2,22 m.

Eine Nutzung zu anderen Zwecken auBBer Lager- bzw. Ladenflache ist nicht gegeben.
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Der Uber eine halbgewendelte Treppe erreichbare Wohnbereich im 1. Obergeschoss
weist einen Mittelfluraufbau auf, von dem aus lediglich 2 Zimmer erreichbar sind.

Das Wohnzimmer und ein weiteres Zimmer sind gefangen, das heiBt nur Gber davorlie-
gende, als Durchgangszimmer fungierende Rdume begehbar.

Das im hinterseitigen Anbau befindliche Bad ist Durchgangsraum zur Dachterrasse.

Das straBenseitig liegende Wohnzimmer ist vergleichsweise groBziigig dimensioniert,
wahrend alle ibrigen RGume Nutzungseinschrankungen aufgrund ihres schmalen, lang-
gezogenen Zuschnitts aufweisen (Raumbreite zwischen 2,39 m ... 2,70 m, Kiiche mit
ca. 8,21 m Raumtiefe).

Die natlrlichen Belichtungs- / BellUftungsverhéltnisse sind mit Ausnahme des Wohn-
zimmers unzureichend.

Im Hinblick auf die Anbringung von Gipskarton-Vorsatzschalen der unsanierten Rdume
waren auch Raumhohen unter 2,30 m zu erwarten.

Der Wohnbereich ist nicht abgeschlossen, da die Mitbenutzung des zentralen Mittelflurs
zur ErschlieBung der dartberliegenden Wohnung in 2. Obergeschoss erforderlich ist.

Der Uber eine vergleichsweise steile Geschosstreppe (ca. 45°) erreichbare Wohnbereich
im 2. Obergeschoss erstreckt sich hinsichtlich der Gebaudetiefe lediglich Uber die ur-
sprungliche Grundflache des Vorderhauses (ohne Anbauten) und wird durch eine kom-
pakt geschnittene Mitteldiele erschlossen, wobei das Wohnzimmer nicht Uber diese,
sondern nur Uber die Kliche erreichbar ist.

Die straBenseitigen Raume (Wohnzimmer, Kiche) sind ausreichend dimensioniert,
wenn auch vergleichsweise tief (langgezogen), woraus eine zum Teil eingeschrankte
naturliche Belichtung resultiert.

Nutzungseinschrankungen der hinterliegenden Zimmer sind durch ihre langgezogenen
schmalen Zuschnitte (Raumbreiten unter 2,00 m) bedingt.

Ein Balkon bzw. eine Terrasse ist nicht vorhanden.

Die lichten Raumhdhen sind auf lediglich ca. 1,85 ... 2,28 m limitiert, was einer FuBbo-
densanierung bzw. Deckenverkleidungen entgegensteht.

Sonstiges
Der hintere Grundstlcksbereich ist nur nach Durchquerung des ca. 13 m langen Ein-
gangsflures und eines weiteren Folgeflures erreichbar.

Eine Erweiterungsféhigkeit ist nicht in Betracht zu ziehen, eher einen Teilabbruch von
Nebenanlagen, um den hofseitigen Freiflachenanteil zu erhéhen.
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Zugang zum Grundstlcks-
planum

gegeben

niveaugleich

Zugang zum Erdgeschoss,
Ladenflache

nicht gegeben

Stufe

Zugang zum Eingangsflur

gegeben

Erdgeschossebene
(soweit einsehbar)

gegeben

Zugang zur Ebene 1. Ober-
geschoss

nicht gegeben

halbgewendelte Ge-
schosstreppe

Ebene 1. Obergeschoss

nicht gegeben

Stufen zwischen den
Raumen und innerhalb
der Rdume

Terrassenzugang

eingeschrankt gegeben

Turschwelle

Zugang zur Ebene 2. Ober-
geschoss

nicht gegeben

geradlaufige Geschos-
streppe

Ebene 2. Obergeschoss

nicht gegeben

Stufen, Schwellen

Baulicher Zustand

Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

Das Gebaude wurde vor 1900 in zeit- und regionaltypischer Fachwerkbauweise errich-
tet und in spé&teren Jahren augenscheinlich erweitert.

Wesentliche Ausbau- und Ausstattungsmerkmale sind noch durch den Errichtungs-

zeitraum gepréagt:
- Fassade
-  Dacheindeckung

- Geschosstreppen
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DielenfuBbdden
Innentiren (teilweise)

Innenputz (teilweise).

bzw. auf MaBnahmen zwischen ca. 1970 ... 1980:

Fenster (Uberwiegend)
straBenseitige AuBentlren
Innentiren (teilweise)
FuBbodenbelage (teilweise)
Elektroinstallation (Uberwiegend)

Wand- und Deckenverkleidungen (Flure)

Nach 1990 (Uberwiegend um 1995) wurden folgende wesentliche MaBnahmen vorge-
nommen:

Fassadensanierung Hinterseite (teilweise)

Erneuerung der Fenster (teilweise)

Erneuerung der hinterseitigen AuBentiren

teilweise Erneuerung von Innentiren (Erdgeschoss, 1. Obergeschoss)
Erneuerung der Heizungsinstallation

Erneuerung der Sanitérinstallation

teilweise Erneuerung der Elektroinstallation

teilweise Anbringung von Gipskarton-Wand- und -Deckenvorsatzschalen (Woh-
nung 1. Obergeschoss

teilweise Anbringung von sonstigen Wand- und Deckenverkleidungen (Erdge-
schoss)

teilweise FuBbodensanierung (1. Obergeschoss)

Wand- und FuBbodenfliesenarbeiten

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

Fassade / Umfassungen

ungenidgende Warmedammung der Umhullungskonstruktion
teilweise schadhafte, sanierungsbedrftige Fassade

Uberwiegend schadhafte, erneuerungsbediirftige Fenster
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- Uberalterte straBenseitige AuBentiren

- Uberalterte, schadhafte, erneuerungsbedirftige Dacheindeckung einschlieBlich
Lattung

Erdgeschossbereich

- teilweise nicht fachgerecht ausgefiihrter FuBboden Ladenflache
- teilweise erhebliche FuBbodenneigungen

- defekte (nicht funktionsfahige) Heizungskesselanlage

Bereich 1. Obergeschoss

- zwei innenausbauseitig sanierungsbedirftige Raume
. Innenputz
. FuBbdden
. Elektroinstallation

- sanierungsbediuirftiges Bad / WC

- schadhafter FuBbodenfliesenbelag der an das Gebaude angrenzenden Terrasse

Bereich 2. Obergeschoss

Die komplette Geschossebene ist ausbauseitig sanierungsbedurftig:
- Wand- und Deckenputz

- FuBbdden

- Innentiren

- Elektroinstallation

- Sanitarbereich

Dariiber hinaus bestehen erheblich geneigte FuBbdden; ein fachgerechter Ausgleich
fuhrt zu lichten Raumhoéhen < 2,00 m.

Sonstiges

Eine Berdumung von erheblichen Sperr- und Sondermdllablagerungen
- aller Gebdudegeschosse einschlieBlich Dachboden

- des Hofbereiches.

ist erforderlich.
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3.6 Energetische Eigenschaften

Das Gebaude wird mit einer gasgefeuerten Warmwasseranlage versorgt.

Laut vorliegendem Energieausweis, gultig bis 25.09.2034, betragt der Endenergiever-
brauch fir das Objekt 142,30 kWh /(m x a).

Der Wert ist flr die betreffende Gebaudeart als tUberdurchschnittlich (hoch) zu beurtei-
len; was aus dem weitgehenden Fehlen von WarmedammmaBnahmen bzw. aus der
Effizienz der Kesselanlage resultiert.
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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 fur eine Mehrheit
von Grundstiicken 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 Grundstlicksflache 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

- GrundsticksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
fur das Gebiet des Landkreises Hildburghausen zum Stichtag 01.01.2024 ein Boden-
richtwert von 42,00 EUR/m2 ausgewiesen, fur ein Richtwertgrundstiick mit folgenden

Merkmalen:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nhach BauGB und ThirKAG®)
- Nutzungsart : Kerngebiet

- Bauweise : geschlossen

- GrundstlcksgroBe : 400 m2

Entsprechend den Angaben im Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewer-
tenden Grundstucks, Flurstiick 498/2, von 190 m? ausgegangen.

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

3 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) GrundstiicksgroBe / bauliche Nutzung

Das zu bewertende Grundstiick weist mit 190 m2 eine im Vergleich zum Richtwertgrund-
stick (400 m? im Allgemeinen relativ werterhdhende, unterdurchschnittliche Grund-
stlcksgréBe auf.

Dies ist zudem verbunden mit einer verdichteten, hohen baulichen Ausnutzung.

Dem stehen jedoch auch nachteilige Auswirkungen durch beengte Freiflachen(Platz)-
Verhéltnisse gegeniber

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

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 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. Abschldge werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick
498/2:

190 m2 x 42,00 EUR/m2 x 1,10 x 1,00 8.778,00 EUR
gerundet 8.800,00 EUR
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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

Wohn- und Geschaftshaus

Erdgeschoss 16,10 x (8,50 + 7,93) /2 + 4,10x 1,60
+ 3,90x 1,95 146,43 m2
1. Obergeschoss 14,85x (8,50 +7,93) /2 + 4,40 x 3,30 136,51 m?
2. Obergeschoss 13,60 x (8,50 + 7,93) / 2 111,72 m2
Dachgeschoss 13,60 x (8,50 + 7,93)/ 2 111,72 m?
506,38 m?

Nebengebaude (Lager)

Erdgeschoss 5,30 x 5,10 27,03 m2

4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

Wohn- und Geschaftshaus

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

Gebaudetyp 3.32, Zweifamilienhduser*
- zweiseitig angebaut

- nicht unterkellert

-  Erdgeschoss

- Obergeschoss

- Dachgeschoss, nicht ausgebaut

4 Néachstliegende verdffentlichte Gebaudekonstruktion
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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 23 545,00 125,35 EUR/m?2
2 | Dach 1-2 15 575,00 86,25 EUR/m?
3 | Fenster, AuBentiren 1-2 11 575,00 63,25 EUR/m?2
4 | Innenwande und 1-2 11 575,00 63,25 EUR/m?
-tlren
5 | Deckenkonstruktion, 1 11 545,00 59,95 EUR/M?
Treppen
6 | FuBbdden 2 5 605,00 30,25 EUR/m?
7 | Sanitéreinrichtungen 2 9 605,00 54,45 EUR/m?
8 | Heizung 2-3 9 650,00 58,50 EUR/m?
tige technisch
9 | Sonstigetechnische |, 6 605,00 36,30 EUR/M?
Ausstattung

vorlaufig

Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten,

577,55 EUR/m?

Anpassungsfaktor

- Zahl der Nutzungseinheiten (3)

- abweichender Gebaudetyp (2 Obergeschosse)

1,05
1,05

- unterdurchschnittlicher Ausbauzustand Erdgeschoss 0,90

objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstellungs-
kosten incl. Baunebenkosten:
577,55 EUR/m2BGF x 1,05 x 1,05 x 0,90

573,00 EUR/m2 BGF

4.2.3 Gebaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
fir Neubau in konventioneller Bauart einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2021,
(2021 = 100), Wohngebaude:
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Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 70,9

Zum Wertermittlungsstichtag

letztverdffentlichter Index 2025 (Februar) 132,6
132,6

Resultierender, angepasster Index x 100 = 187,0

424 Restnutzungsdauer

Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlédngern
oder verkurzen.

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zundchst grundséatzlich 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 Wohngebaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen geman
Anlage 2 ImmoWertV.

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

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung unterstellt.
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Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

max Bewertungsobjekt

Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBenturen 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme 5 0.5
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der AuBenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 0.5
z. B. Decken, FuBbdden, Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5 0
gestaltung
20 25

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 16 Jahren.

4.2.5 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).

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



Verkehrswertgutachten:: Wohn= und Geschaftshausgrundstiick; Markt: 2, 98660 Themar: = K 47/23 =:5.::33

Gebzudeart Wohn- und Geschéfts-
haus
Gesamtnutzungsdauer (lbliche wirtschaftliche 80 Jahre
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen)
héatzte wirtschaftlich
geschéatzte wirtschaftliche 16 Jahre
Restnutzungsdauer
Alterswertminderungsfaktor 0,20
Alterswertminderung 80 v. H.
4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen
- Nebengebaude (Lager) .
, Zeitwert, geschatzt 6.000,00 EUR
- Terrassenausbildung

- Der Wert sonstiger besonderer Bauteile und Einrichtungen, welche
Gegenstand der Wertermittlung sind, ist im Ansatz der Normalher-
stellungskosten (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 Gestaltungsgrtin, Nutzgarten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Ublicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

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

Nach Verdéffentlichungen des zusténdigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich
Schmalkalden ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (2025) der Umfang der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Ublichen Umfang erfasst.

Der so ermittelte Sachwert enthalt demnach somit auch den Wertanteil der Ublichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz er-
folgt.
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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 ,,vorldufiger Grundstlicks-
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 Grundstulicks-
markt durch eine Marktanpassung zu berucksichtigen.

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 Grundsétzen 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. Einfamilienhausgrundsttick) abhangig.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss flr Grundstickswerte flr das Gebiet des Land-
kreises Hildburghausen wurden in Abh&ngigkeit von der Héhe des vorlaufigen Sach-
wertes und des Bodenwertniveaus objektspezifische Marktanpassungsfaktoren und fur
gemischt genutzte Grundstlicke mit Wohn- und Geschéftshdusern (Sachwertfaktoren)
abgeleitet.

Danach liegen die Kaufpreise bei vorliegendem Niveau des vorlaufigen Sachwertes und
des zutreffenden Bodenwertes rd. 8 v. H. Uber dem ermittelten vorlaufigen Sachwert.

Das entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,08.

In Anbetracht der mit dem Objekt verbundenen Unwéagbarkeiten hinsichtlich der Zu-
sammensetzung der Nutzungseinheiten und des baulichen Zustands kann eine Zuord-
nung hinsichtlich der Marktnachfrage so nicht nachvollzogen werden.

Eine dahingehende Marktanpassung erfolgt aufgrund der Objektbesonderheiten daher
neutral.

429 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 ImnmoWertV)

4.2.9.1 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.
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Bauschéaden sind Schaden, die im Laufe der Zeit entstehen, u. a. als Folge unterlassener
Unterhaltungsaufwendungen, duBerer Einwirkungen bzw. von Bauméangeln.

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

wagbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-

len Bauzustandes nur Uberschlédgig schatzen, da

- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstorungsfrei) untersucht wird

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

Die Ausflihrungen 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 sachverstdandigem Ermessen ein sub-
stanzorientierter Abschlag in folgender Héhe des Gebaudewertes nach Alterswertmin-
derung vorgenommen:

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 60 7,2
Zimmerer 7 - -
Dachdeckung / Klempner 5 100 5,0
Sanitarinstallation 6 70 4,2
Heizungsinstallation 7 50 3,5
Elektroinstallation 3 60 1,8
Fenster 7 70 4,9
Schreiner 3 60 1,8
Estrich 3 50 1,5
Bodenbelage 2 80 1,6
Fliesen 2 30 0,6
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Bauteil / Gewerk Wertanteil am | Bauteilwert- |Wertminderung
Gesamtbau- minderung am Gesamt-
werk bauwerk
v. H. v. H. v. H.
Maler 4 80 3,2
Treppen 3 50 1,5
Sonstiges 1 30 0,3
40,6
gerundet 41,0 v. H.
108.518,00 EUR® x 41 v. H. 44.492,00 EUR
Anpassungsfaktor fir Leistungen im Altbestand: 1,40

44.492,00 EUR x 1,40 62.289,00 EUR

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
Ké&ufers nicht vollstéandig entspricht (vgl. auch 3.4).

Dieser Umstand wird mit einem Abschlag von 25 v. H. des Geb&udewertes nach bishe-
riger Wertminderung berucksichtigt:

(114.518,00 EUR® - 62.289,00 EUR) x 25 v. H. 13.057,00 EUR

5 Tab.4.2.10, Zeile 9
6 Tab. 4.2.10, Zeile 11
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4.2.9.3 Freilegungsaufwand

Auf dem zu bewertenden Grundstiick bestehen innerhalb der baulichen Anlagen und im
Hofbereich zum Wertermittlungsstichtag zu entsorgende Ablagerungen, im Wesentli-
chen

- Sperrmdill

- zum Teil Sondermdll.

Nach értlichen Feststellungen sowie unter Berlicksichtigung von Untersuchungen des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte fur das Gebiet der Landkreise Hild-
burghausen, Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl ist bei vorliegen-
dem Bestand von folgendem wertmindernden Aufwand fiir BerAumung und Entsorgung
im Zustand zum Wertermittlungsstichtag auszugehen:

Erdgeschoss 3.000,00 EUR
1. Obergeschoss 1.500,00 EUR
2. Obergeschoss 3.000,00 EUR
Dachgeschoss 1.000,00 EUR
Nebengebaude, Hof 1.500,00 EUR

10.000,00 EUR
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohn- und Geschaftshausgrundstiick Markt 2, 98660 Themar
Gemarkung Themar, Flurstiick 498/2

Gebaudeart / Gebaudeteil Wohn- und Geschéfts-
haus mit Anbauten

1| Geschosszahl 3
2 | Bruttogrundflache m?2 506,38
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m?2 573,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 290.156,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag v. H. 187,0
6 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 542.592,00
7 | Alterswertminderung v. H. 80
8 | Alterswertminderung EUR 434.074,00
9 | Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 108.518,00
10 | Wert der besonderen Bauteile
und Einrichtungen EUR 6.000,00
11 | Gebaudesachwert EUR 114.518,00
12 | Sachwert der AuBenanlagen EUR -
13 | Bodenwert EUR 8.800,00
14 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 123.318,00
15 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,0

16 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 123.318,00

17 | Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

male

. Bauméngel und Bauschéaden EUR 62.289,00

. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 13.057,00

. Berdumung, Entsorgung EUR 10.000,00
18 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 37.972,00

19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 38.000,00
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4.3 Ertragswert

4.3.1 Wohn- und Nutzflachen

Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten

Die Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen erfolgt auf Grundlage persoénlicher Auf-
maBerstellung am Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) bzw. DIN 277 und 283.

Zusammenstellung und Ergebnisse

Erdgeschoss
Laden 12,68 x (6,15 + 5,77) / 2 75,57 m2
Buro 2,42 x 2,09 5,06 m?
Flur 2,39x1,16 2,77 m2
Duschbad / WC 2,35 x 1,71 4,02 m2
87,42 m2
1. Obergeschoss
Mittelflur 5,97 x 2,06 - 2,00x 1,12 10,06 m2
Wohnzimer 6,34 x 4,30 27,26 m?
Kiche / Esszimmer 2,95x2,72 + 526x2,85 - 1,25x0,23 22,73 m?
Zimmer 7,30 x (2,46 +2,39) /2 - 0,70 x 0,38
- 0,45x0,45 17,23 m?
Zimmer 3,78 x 2,89 10,92 m2
Flur 2,24 x1,27 + 2,11 x 0,91 4,76 m?
Abstellraum 1,25x 1,04 1,30 m2
Bad / WC (2,93-1,72/2)x 1,48 3,06 m?
Terrasse (4,13x1,80)/4 1,86 m2
99,18 m2

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



Verkehrswertgutachten:: Wohn= und Geschaftshausgrundstiick; Markt: 2, 98660 Themar: = K 47/23 =:5.:40

2. Obergeschoss
Diele (3,00x2,64 - 0,63x0,53)/2" 3,79 m?
Kuche / Esszimmer 2,37 x3,72 + 4,30x 3,72/ 2° 16,81 m?
Wohnzimmer 6,60 x 3,70 24,42 m?
Zimmer 6,37 x 1,92 12,23 m?
Zimmer 5,42 x 3,12/ 2° 8,46 m?
Bad 3,083x1,40/2° 2,12 m2
67,83 m2
Gesamt-Wohn- und -Nutzflachen 254,43 m?2

7 Halftige Wichtung, da Raumhdhe < 2,00 m
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4.3.2 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, aligem. Ertragswertverfahren)

Wohn- und Geschaftshausgrundstiick Markt 2, 98660 Themar
Gemarkung Themar, Flurstiick 498/2

Nutzungsart Erdgeschoss|1. Obergeschoss,
Laden /Lager|2. Obergeschoss
Wohnflache
1 | Mietflache m?2 87,42 167,01
2 | Miete je m2 EUR 3,00 4,50
3 | Rohertrag je Monat EUR 262,26 751,54
4 | Jahresrohertrag EUR 3.147,00 9.018,00
5 | Jahresrohertrag, gesamt EUR 12.165,00
6 | Bewirtschaftungskosten v. H. 30
7 | Bewirtschaftungskosten EUR 3.650,00
8 | Jahresreinertrag EUR 8.515,00
9 | Bodenwertverzinsung v. H. 3,5
10 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 308,00
11 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 8.207,00
12 | Barwertfaktor (p = 3,5 v. H.; RND = 16 Jahre) 12,09
13 | Ertragswert der baulichen und sons-
tigen Anlagen, vorlaufig EUR 99.223,00
14 | Bodenwert EUR 8.800,00
15 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 108.023,00

16 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumangel und -schaden?® EUR 62.289,00

. Beraumung / Entriimpelung® EUR 10.000,00

17 | Grundstiicksertragswert EUR 35.734,00

18 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 36.000,00
8 vgl. 4.2.9.1
® vgl. 4293
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5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
Grundstiickssachwert (S. 38) : 38.000,00 EUR

Grundstiicksertragswert (S. 41) : 36.000,00 EUR

Fir dieses mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit ehem. Ladeneinheit und 2 Woh-
nungen bebaute Grundstlick kann sowohl die Eigennutzung als auch die Erzielung ei-
nes nachhaltigen Ertrages im Vordergrund stehen.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Ge-
pflogenheiten kommen fir die Ableitung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren gleichermaBen in Betracht.

Der Verkehrswert wird daher aus dem gleichgewichteten Mittel der Verfahrensaus-
gangswerte abgeleitet

(38.000,00 EUR + 36.000,00 EUR) / 2 = 37.000,00 EUR

Der Verkehrswert flr das Objekt

Wohn- und Geschaftshausgrundstiick mit 2 Wohnungen und
ehem. Laden im Erdgeschoss

Markt 2 in 98660 Themar

Gemarkung Themar, Flurstiick 498/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2025 ermittelt mit

37.000,00 EUR

in Worten SiebenunddreiBigtausend 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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Suhl, den 01. September 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 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 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)

- Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (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 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 Veréffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Schmalkalden

- Ausklnfte und Veréffentlichungen der Verwaltungsgemeinschaft Feldstein
- Auskilnfte und Veréffentlichungen des Landratsamtes Hildburghausen

- Veréffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geo-
information

- Ausklnfte und Unterlagen der Eigentimer
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, son-
dern eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméangel
und Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag durch auBere Inaugenscheinnahme of-
fensichtlichen AusmalB ohne die daflr erforderliche Beraumung bzw. gemaB den
Angaben der Eigentimer beriicksichtigt worden.

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

- Angaben zu Bauweise und Gebaudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
Sicht-Objektbegehung und beziehen sich auf iberwiegend 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-
kinften, Unterlagen bzw. zum Teil auf Vermutungen beruhen kénnen.

- MaBprifungen (auBer Gebdudeinnen- und zum Teil -auBenaufmale), Baustoffpri-
fungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen wurden nicht ausgefiihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebauden 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 Uberprift, 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 beigefiigten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

- Die Bestimmungen der DSGVO zu beachten.
- Dieses Gutachten umfasst 44 Seiten zuziiglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Erd-, 1. und 2. Obergeschoss, Wohn- und Geschéftshaus (System-
skizzen auf Grundlage eigener AufmaBe)

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 500

- Ortsplanauszug M 1 : ca. 10.000 mit Lagemarkierung

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000
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Wohn- und Geschéftshaus (Gebdude Bildmitte), Lage und ErschlieBungssituation 1
Slidostansicht

Erdgeschossbereich mit ehem. Laden und Haustir (links) 2
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstlicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt keinen 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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Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:500 10.06.2025
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Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:10000 10.06.2025
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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.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- 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.
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