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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 11 K 21/23 Unser Zeichen: GZ 159/2023
PLZ: 98574 Ort:  Schmalkalden OT Asbach Gemarkung: Asbach
Straf3e: Talstralle 164 Flur/Flst: 13, 53/5 mit 221 m?

13, 78/1 mit 47 m?
15,1  mit 200 m?

Kurzbeschreibung: Doppelhaushilfte (Flurstiick 53/5)

Grundstiick befindet sich am nérdlichen Randbereich von Asbach, einem ca. 5
km nordostlich von Schmalkalden gelegenen Ortsteil der Stadt, im
thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen, bebaut mit einer
Doppelhaushalfte

Einfamilienhaus: Baujahr vermutlich 50er/60er Jahre des 20. Jh., geringfiigige
Teilsanierung nach 1990, Mauerwerksbau, Sandsteinsockel, voll unterkellert,
eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung:

KG: diverse Vorratsrdume, Heizungsraum, Kellergarage,
iiberwiegend offene, tiw. geschlossene Abstellflachen
unter den Balkonanbauten

EG: Diele mit Treppenaufgang und Zugang Keller, drei
Zimmer, Kiiche, Bad, Balkone mit Betonunterbau

DG: Diele, drei Zimmer

Wohnfliche: ca. 128,00 m?

Gesamtzustand: erheblicher Sanierungsaufwand

Flurstiick 78/1: unbebautes, riickwirtiges, kleines Gartengrundstiick,
ohne Verbindung zu Flurstiick 53/5, iberwiegend eben

Flurstiick 1: unbebautes, riickwirtiges Hanggrundstiick, ohne
Verbindung zu Flurstiick 53/5, mit tiberwiegend
Buschbewuchs

Bewertungsstichtag: 19.10.2023
Verkehrswert: Flurstiick 53/5 33.000,00 €
Flurstiick 78/1 338,00 €

Flurstiick 1 60,00 €



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

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Steffen Schmidt
Suhler Strafle 36
98587 Steinbach-Hallenberg

c) entfallt

d) Das Objekt ist nicht vermietet oder verpachtet.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung geméf § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 11 K 21/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 98574 Schmalkalden Ortsteil Asbach,
TalstraBe 164, einschlieBlich der aufstehenden Gebdude und AuBlenanlagen zum Zwecke der
Vermégensbestimmung.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsduBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt flir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéts- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustéindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 04.09.2023 zur Ortsbesichtigung am 14.09.2023,
16.00 Uhr eingeladen. Dieser Termin wurde kurzfristig am 14.09.2023 telefonisch durch den
Eigentlimer abgesagt.

Mit Schreiben vom 05.10.2023 wurden die Beteiligten erneut zum Besichtigungstermin am
19.10.2023, 17.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: Eigentiimer, Vertreter Glaubigerbank
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrale 164 Bewertung vom 19.10.2023

2. Wertermittlungsgrundlagen
Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der

Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Versffentlichungen.

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

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

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

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

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflachenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstral3e 164 Bewertung vom 19.10.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krodll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstdndig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

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

Auftrag vom 29.08.2023, Gerichtsbeschluss vom
29.08.2023

Grundbuchauszug von Meiningen/Asbach/Blatt 2225
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel Thiiringen 2022/23

Grundstiicksmarktberichte 2018 bis 2023
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen zum Stichtag
01.01.2022

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft Landratsamt Meiningen vom
16.06./21.06.2023

- Auskunft GEWAS Schmalkalden vom 19.09.2023

- Gutachterausschuss Schmalkalden vom 02.11.2023
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstralle 164 Bewertung vom 19.10.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Stadt Schmalkalden im Stidwesten Thiiringens, im Landkreis Schmalkalden-Meiningen

- hat ca. 19.855 Einwohner (Stand 30.06.2023, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
13.12.2023)

- Schmalkalden ist eine historische Fachwerkstadt

- seit 2004 offizielle Trigerin des Titels ,,Hochschulstadt* (Fachhochschule Schmalkalden mit
iiber 3.000 Studenten)

- keinen direkten Anschluss zu einer Bundesstra3e oder Bundesautobahn

- neue Umgehungsstrafle fertig gestellt

- 4 km entfernt in Niederschmalkalden besteht Anschluss an die Bundesstra3e 19 (Eisenach -
Meiningen)

- nichste Anschlussstelle an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen - Schweinfurt) in
Meiningen, ca. 24 km entfernt bzw. in Suhl/Zella-Mehlis, ca. 26 km entfernt

- Anschluss an die Bahn ist in Schmalkalden gegeben

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsgrundstiick befindet sich am nérdlichen Randbereich von Asbach, einem ca.
5 km nordéstlich von Schmalkalden gelegenen Ortsteil der Stadt

- dorflich geprégter Ortsteil mit ca. 1.280 Einwohnern

- Umgebungsbebauung ist geprigt von beidseitig der Durchgangsstrafe aufstehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern mit iiberwiegend offener, aber iiberwiegend enger Bebauung

- im offentlichen StraBenbereich sind keine Stellplatzflichen vorhanden

- ein kleiner Supermarkt befindet sich ca. 1,6 km entfernt

- Anbindung an den OPNV (Bus Haltestelle) bietet eine ca. 120 m entfernte Bushaltestelle

- die drztliche Versorgung ist durch verschiedene in Schmalkalden ansissige Arzte
ausreichend gesichert

- direkt in Asbach kann eine Kindertagesstitte und Grundschule besucht werden,
weiterfiihrende Schulen sind ausreichend im Stadtgebiet von Schmalkalden vorhanden

- Topographie

Flurstiick 53/5: iiberwiegend ebenerdig

Flurstiick 78/1: iiberwiegend ebenerdig, geringfligig ansteigendes Geldnde
Flurstiick 2:  beginnende Hang-/Steillage

- verkehrstechnische Erschlieung
gering frequentierte Durchgangsstral3e

- innere Erschliefung
Zuwegung vorhanden, keine Zufahrt zum riickwértigen Grundstiick
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

- Versorgung/Entsorgung

Strom, Wasser (lt. schriftlicher Stellungnahme des Abwasserzweckverbandes ist ggf. zu
priifen, ob der Anschluss noch den anerkannten Regeln der Technik entspricht),
Kleinklédranlage (Direkteinleiter in den Vorflut Asbach)

- Nutzung
Doppelhaushélfte

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Asbach
Grundbuchband  Blatt 2225

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick Lagebezeichnung Nutzung  GroBle m?

1 13 53/5 Talstral3e 164 221

4 15 1 Waldfldche, Bei den 200
Koten

5 13 78/1 Talstral3e 47

Grundbuch:

Abteilung I

Eigentiimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrinkungen: Zwangsversteigerungsvermerk
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 16.06.2023 vor.
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Entsprechend des rechtskriftigen Flachennutzungsplanes Schmalkalden aus dem Jahr 2004,
ist das Flurstiick 53/3 als Wohnbaufliche dargestellt. Die Flurstiicke 78/1 und 1 sind als
Fldchen fiir die Forstwirtschaft dargestellt.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Entsprechend der Baunutzungsverordnung wird das Grundstiick Flurstiick 53/5 nach § 34
BauGB beurteilt.

Die Flurstiicke 78/1 und 1 befinden sich im AuBlenbereich.

Lt. schriftlicher Auskunft des Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation vom 21.06.2023, ist kein Flurbereinigungsverfahren anhéngig.

3.4.2 Baurecht

Aktuelle Bauunterlagen waren bei den zustdndigen Bauarchiven nicht vorhanden. Einige
rudimentdre Bauunterlagen konnten durch die Bauarchive aus den 60er und 70er Jahren
aufgefunden werden.

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

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Landkreises Schmalkalden-Meiningen vom
16.06.2023 nicht.

Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz (schriftliche Auskunft des Landkreises
Schmalkalden-Meiningen vom 21.06.2023).

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

Sachlich riickstindige ErschlieBungskosten bestehen nicht. Seit 2019 werden in Thiringen
keine StraBenausbaubeitrage mehr erhoben.

Der GespringWasser Schmalkalden teilte am 19.09.2023 mit, dass nicht absehbar ist, wann
das Wohngrundstiick an die offentliche Abwassererschliefung angeschlossen wird. Erst

danach wird ein weiterer Teilbetrag von rd. 1.000,00 € fillig.

Die bisherigen ErschlieBungskosten wurden danach beglichen.
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98574 Schmalkalden OT Asbach, TalstraBBe 164 Bewertung vom 19.10.2023

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normalen Baugrund bzw. normal gewachsenen Boden
ausgegangen.

Altlastenverdachtsfldchen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung nicht
gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflachlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

3.5 Gebédudebeschreibung

Das Flurstiick 53/5 ist mit einer Doppelhaushilfte bebaut.

Straflenansicht

StraBBenansicht

StraBenansicht
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98574 Schmalkalden OT Asbach, TalstraBBe 164 Bewertung vom 19.10.2023

riickwiértige Ansicht

Ansicht Flurstiick 1
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstral3e 164 Bewertung vom 19.10.2023

Das Flurstiick 53/5 ist mit einer Doppelhaushélfte bebaut.

- Bayjahr:

- Sanierung;:

nicht genau bekannt, vermutlich 50er/60er Jahre des 20. Jh.

geringfiigige Teilsanierung nach 1990

- Konstruktionsmerkmale:  24er Mauerwerksbau, Sandsteinsockel, maBiger Zustand, voll

unterkellert, riickwiértige Balkon/Terrassenanbauten
Betonbauweise, schadhaft

- Geschossigkeit: eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

- Fassade: Kratzputz, Altbestand, Sockel tlw. Naturbruchsteine

- Decken: KG massiv, G Holzbalkendecken

- Treppen: AuBentreppenanlage, massiv, Natursteinfliesen, Innentreppe
iiberwiegend gerade Holztreppe, riickwértige
MetallauBentreppe, schadhaft, einfachst (befindet sich bereits
auf dem angrenzenden Fremdflurstiick)

- Hausflur: iiberdachter Hauseingangsbereich Holzkonstruktion,
Schleppdach, Bitumenschindeln, PVC-Hauseingangstiir

- Dach: Holzkonstruktion, asymmetrisches Satteldach, straBBenseitig alte
Bitumenschindeln, hofseitig tlw. erneuerte Bitumenschindeln,
keine Ddmmung

- KG:

Raumaufteilung:  diverse Vorratsrdume, Heizungsraum, Kellergarage (Durchfahrtsbreite

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:
Heizung:

ca. 2,10 m), tiberwiegend offene, tlw. geschlossene Abstellflichen unter
den Balkonanbauten

Beton, Estrich, tlw. schadhaft

verputzt, diverse erhebliche Absandungen/Putzschidden sichtbar, tlw.
Kratzputz

verputzt, tlw. schadhaft, Deckenhdhe ca. 1,90 m bis ca. 2,00 m

Holz, alt, zweifliigeliges Holztor, alt

Holz, alt

Einfachverglasung

iiber Putz, tlw. erneuert, Garage Kraftstromanschluss

ohne

Gastherme mit WW-Boiler, ca. 2012 nach Angaben des Eigentiimers
erneuert, Boden gefliest, Wande halbhoch gefliest, tlw. Paneele, verkleidet
(schlechter Zustand), tlw. Plattenheizkorper, alte Heizschleifen in Garage
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstralle 164 Bewertung vom 19.10.2023

AuBenansicht Zufahrt Garage

Kellerbereich

Bereich unter einer Terrasse
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstralle 164

Bewertung vom 19.10.2023

Heizungsraum

- EG:
Raumaufteilung:  Diele mit Treppenaufgang und Zugang Keller, drei Zimmer,
Kiiche, Bad, Balkone mit Betonunterbau
Ausstattung:
Boden: PVC-Belag
Winde: verputzt, tapeziert
Decken: verputzt, Deckenpaneele, Deckenhdhe ca. 2,30 m
Tiiren: Holz, tlw. Glaseinsatz
Fenster: Holz, méBiger Zustand, straBenseitig mechanische Rollldaden, tlw. defekt
Verglasung:  Isolierverglasung
E-Installation: unter Putz, offensichtlich nach 1990 erneuert
Sanitir: Tageslichtbad mit: Eckwanne, WC, Waschtisch, Boden gefliest, Wénde
halbhoch gefliest, tiw. Schwarzschimmel sichtbar
Heizung: Plattenheizkorper, alte Rohrleitungen sichtbar
Terrasse tlw. seitliche Holzverkleidung mit Holzfenstern, Verbundverglasung, tlw.

ohne Verglasung, Uberdachung Well-PVC, Bodenplatte Balkone massiv,
sehr schadhaft
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

Hauseingang Diele

Zimmer

Zimmer
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstralle 164 Bewertung vom 19.10.2023

Badansichten

eingehauster Balkonbereich
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrale 164 Bewertung vom 19.10.2023

HVATAVA' ). ';

AuBlentreppe zum groBen Balkon (befindet sich bereits auf dem Fremdflurstiick 53/4)

- DG:
Raumaufteilung: Diele, drei Zimmer
Ausstattung:
Boden: Belag, abgewohnt auf Dielung
Wiinde: verputzt, tapeziert, tlw. Paneele
Decken: verputzt, Deckenhohe ca. 2,10 m bis ca. 2,15 m
Tiiren: Holz, tlw. Glaseinsatz
Fenster: PVC, stralenseitig mechanische Rollldden
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz
Sanitér: ohne
Heizung: DDR-Plattenheizkoérper

- Gesamtzustand: erheblicher Sanierungsaufwand

Diele
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

Zimmer

Diele mit Zimmerzugang

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfléichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten das tlw.
grob tiberschlédgliche ortliche Aufmall sowie die vorhandenen Bauunterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Doppelhaushélfte:

ca. 3,30 m X ca. 5,40 m = 17,82m* x 3 = 53,46 m?

ca. 5,00 m X ca. 5,00 m = 2500m*> x 3 = 75,00 m?

ca. 4,30 m X ca. 8,00 m = 3440m? x 3 = 103,20 m?
= 231,66 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliche
Die Wohnfldche wurde anhand des grob iiberschléglichen ortlichen AufmaRes ermittelt.

Danach betriagt die Wohnflédche:

Erdgeschoss:
Diele: ca. 7,50 m?
Bad: ca. 5,00 m?
Kiiche: ca. 13,70 m?
Zimmer: ca. 13,00 m?
Zimmer: ca. 22,00 m?
Balkone: ca. 6,00 m? (zwei Balkone jeweils ¥4 Flachenansatz)
Obergeschoss:
Diele: ca. 12,00 m?
Zimmer: ca. 14,50 m?
Zimmer: ca. 11,90 m?
Zimmer: ca. 22,00 m?

Die Wohnfl4che betrégt ca. 128,00 m?.

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséchlichen Gebdudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flachenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.
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3.7 Aullenanlagen

Flurstiick 53/5:
Einfriedung:

Freiflichen:

Flurstiick 78/1:
Einfriedung:

Freiflachen:
Flurstiick 1:
Einfriedung:

Freifldachen:

straBBenseitig ohne, riickwirtige Grenzbebauung bzw. geringfiigige
Uberbauung der Balkonanbauten
Vorgartenfldche und geringfiigig seitliche Freifldche mit Klargrube

genaue Grundstiicksgrenzen nicht offensichtlich erkennbar,
Maschendrahtzaun, Holzlattenzaun

gesamtes Flurstiick unbebaut, Griinflache mit tlw. riickwartigem
Zugang zum Fremdgrundstiick 53/2

genaue Grundstiicksgrenzen nicht offensichtlich erkennbar, tlw.
Maschendrahtzaun

gesamtes Flurstiick unbebaut, Hanggrundstiick, tiberwiegend
Buschbewuchs

3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemélBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméfBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen

konnen die Restnutzungsdauer verldngern bzw. verkiirzen.

Fiir die zu bewertende Doppelhaushélfte wird noch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer

von 20 Jahren bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren eingeschétzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Finsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wiére.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Ein- und Zweifamilienhduser werden in den seltensten Féllen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dérflichen Umfeld und der tatséchlichen
Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsdchlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV
zu ermitteln.

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

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

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

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

Bodenrichtwertnummer: 363026

Bodenrichtwert: 24,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

Bauweise: offen

Grundstiicksfléche: 600 m?

Stichtag: 01.01.2022

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden aufgrund der unterschiedlichen Lage und des fehlenden
Zusammenhangs, keine wirtschaftliche Einheit.

Flurstiick 53/5:

Dieses Flurstiick hat einen annéhernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfront: ca. 16 m

Tiefe: ca.14m

Zu- oder Abschlige auf die Pramissen des Bodenrichtwertes erfolgen zunéchst nicht.

221 m? X 24,00 €/m? = 5.304,00 €
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Flurstiick 78/1

Der Bodenrichtwert betrégt fiir dieses Flurstiick 0,45 €/m? zum Stichtag 01.01.2022 bezogen
auf die Nutzungsart Ackerfldchen sowie einer sehr niedrigen Ackerzahl von 29.

Dieses Flurstiick ist ein riickwirtiges kleines Gartengrundstiick, ohne Verbindung mit dem
Flurstiick 53/5. Die Zuwegung kann nur iiber das Fremdflurstiick 53/4 erfolgen. Lt. Thiiringen
Viewer wird die tatséchliche Nutzung als Wohnbaufléche angegeben.

Derartige Flurstiicke werden nur mit einem geringen Bodenwertanteil bezogen auf das
baureife Land preislich eingeordnet.

Unter Beriicksichtigung der geringen GréfBe, in Verbindung mit der fehlenden Verbindung
zum Flurstiick 53/5, erfolgt ein Ansatz von 30 % des Bodenrichtwertes fiir baureifes Land.

47 m? X 24,00 €/m* x 0,30 = rd. 338,00€

Flurstiick 1

Dieses Flurstiick ist ein riickwirtiges Hanggrundstiick, ohne Verbindung mit dem Flurstiick
53/5. Die Zuwegung kann nur iiber die Fremdflurstiicke 53/4 und 129 erfolgen.

Eine tatsdchliche Nutzung fiir dieses Grundstiick ist nur sehr eingeschrankt aufgrund der
Hanglage und dem iiberwiegenden Baum- und Buschbewuchs méglich.

Im Thiringen Viewer wird die Nutzung des Flurstiickes als Laub- und Nadelgeholz
angegeben.

Der Bodenrichtwert betrégt fiir dieses Flurstiick 0,45 €/m? zum Stichtag 01.01.2022 bezogen
auf die Nutzungsart Ackerflichen sowie einer sehr niedrigen Ackerzahl von 29.

Das Flurstiick ist wirtschaftlich nur sehr eingeschrankt nutzbar.

Unter Beriicksichtigung der geringen GréfBe in Verbindung mit der fehlenden Verbindung
zum Flurstiick 53/5 sowie der abweichenden Nutzungsart bezogen auf die Prémissen des
Bodenrichtwertes, wird ein Ansatz von 0,30 €/m? eingeschitzt. Dabei wird der Aufwuchs

nicht mit bewertet.

200 m? X 0,30 €/m? = 60,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewd&hnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Auflenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorldufiger
Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewohnlichen
Herstellungskosten je Flachen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wéren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

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

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

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Waigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwadnde 1,00 0,23 0,23 141,45
Ddcher 1,00 0,15 0,30 102,75
AuBentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 86,35
Innenwénde 1,00 0,11 0,11 67,65
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 67,65
FuRbdden 1,00 0,07 0,14 47,95
Sanitareinrichtungen 1,00 0,07 0,14 47,95
Heizung 0,50 0,50 0,09 0,23 66,15
sonstige technische 1,00 0,06 0,12 41,10

Einrichtungen

Summe 1,00 1,71 669,00

Typ bewertenden Gebdudes
Typ 2.01 DHH 615,00 685,00 785,00 945,00 1180,00

(eingeschossig, ausgebautes

DG, unterkellert)

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen sowie
auch alle anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst ab 2024 Regionalfaktoren
fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung
Baukostenindexverdnderung 1,606
(Stand 111/2023) 2010 =100

Durchschnitt 2010/2015: 0,90

Baukostenindex: 1,606/0,90 = 1,78

669,00 €/m? X 1,78 = rd. 1.191,00 €/m?
pauschaler Zeitwert flir die Terrassenbereiche: 1.000,00 €
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemifB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebdude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Doppelhaushalfte 231,66 1.191,00 275.907,06 €
Alterswertminderungsfaktor 66,67 % -183.947,24 €
Gebgudnsasbeet 20 S; 1-5-5;3-8:-2;
Zeitwert ruckwértige Balkone/Terrassenanbauten 1.000,00 €

AuBenanlagen

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

lhr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssatze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebaudewertes geschatzt.

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

Gebdudesachwert 92.959,82 €
AuBenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der e
Sachwertfaktoren die AuRenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 92.959,82 €
Bodenwert 5.304,00 €

98.263,82 €
vorlaufiger Sachwert rd. 98.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

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

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

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

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

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

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

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

Gemif Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird der Landkreis Schmalkalden-Meiningen
wie folgt eingestuft:

- Rang 334 hinsichtlich Zukunftschancen

- wird als Landkreis mit leichten Risiken ausgewiesen

- dabei befinden sich fast alle Indikatoren bereits im hinteren Drittel der Platzierungen,
lediglich der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf Rang 141
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den 6rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéngig von:
der Gebaudeart
dem Gebadudealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebaudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hoéhe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
maBgebend.

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

Im letzten gemeinsamen Grundstiicksmarktbericht 2021 der Gutachterausschiisse der
Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen und der Stadt Suhl wurden fiir
Doppelhaushélften,  Reihenendhduser  und  Reihenmittelhduser  Sachwertfaktoren
verdffentlicht.

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 100.000,00 € und einem Bodenwertniveau
von 20,00 €/m?, ein Sachwertfaktor von 0,99 angegeben.

Dabei weist die Stichprobe dazu folgende Durchschnittswerte aus:

Baujahr: 1951
Restnutzungsdauer: 31 Jahre
Wohnfléche: 122 m?

Grundstiicksgrofe: 476 m?
Zeitraum der
Untersuchung: 07/2017 bis 05/2021

Durch das seit Februar 2022 deutlich verdnderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg,
Energiekrise, hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), herrschen
erhebliche negative Nachfragekomponenten. Das verabschiedete Gebéudeenergiegesetz bringt
weitere Unsicherheiten in den Markt mit einer entsprechenden Kaufzuriickhaltung.
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Das aktuelle Transaktionsvolumen ist deutlich riicklaufig bzw. tlw. stark eingebrochen.
Hauptursache sind die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten sowie die aktuelle sehr grof3e
Unsicherheit am Markt.

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

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

Im vdp Immobilienpreisindex (Stand 3. Quartal 2023) sanken die Wohnimmobilienpreise
gegeniiber dem 3. Quartal 2022 um 6,70 %.

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

Unter Beriicksichtigung der gesamtwirtschaftlich negativen Gemengelage und der eher
méBigen Mikrolage des Bewertungsgrundstiickes (relativ hohe Verschattung), erfolgt auf den
vorldufigen Sachwert des Wohnhauses ein Ansatz eines Sachwertfaktors von 0,75.

ca. 98.000,00 € x 0,75 = rd.  74.000,00 €
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV

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

wirtschaftliche Uberalterung

iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschidden

abweichende Ertrage von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen
erhebliche Abweichung der tatséchlichen von der ma3geblichen Nutzung

Im vorliegenden Fall besteht bei den Bewertungsgrundstiicken die Besonderheit, dass diese
nicht miteinander verbunden sind.

Das bebaute Wohngrundstiick Flurstick 53/5 endet unmittelbar an der siidlichen
Gebidudegrenze bzw. an den riickwartigen Balkonen.

Die AuBlentreppe am Balkon befindet sich daher bereits auf dem Fremdflurstlick 53/4. Die
beiden Flurstiicke 78/1 und 1 sind nicht zu erreichen.

Das Wohngrundstiick verfiigt daher nicht iiber tatsdchliche Frei- und Griinfléachen (bis auf die
geringe Vorgartenfldche).

Ein dinglich gesichertes Gehrecht bzw. Nutzungsrecht fiir die unmittelbar angrenzende
Garten- und Griinflache, die zum Flurstiick 53/4 gehort, existiert nach telefonischen Angaben
des Grundbuchamtes Meiningen vom 14.12.2023 nicht.

Somit ist der Wohn- und Nutzwert erheblich eingeschrénkt. Da von der 6ffentlichen Strafle
aus ein Zugang vorhanden ist, muss auch ein Notwegerecht nicht von dem angrenzenden
Grundstiickseigentiimer des Flurstiickes 53/4 eingerdumt werden.

Insgesamt erfolgt daher ein Abschlag von 20 % auf den marktangepassten Sachwert.

ca. 74.000,00€ x 0,20 = rd.  15.000,00 €

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewéhrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlédgliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen

Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstrafle 164 Bewertung vom 19.10.2023

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

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

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

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

Vom zustdndigen Gutachterausschuss des Landkreises Schmalkalden-Meiningen wurden im
Rahmen des Grundstiicksmarktberichtes 2021 keine Durchschnittswerte fiir diese Art und
Grofe von Grundstiicken verdffentlicht.

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden
folgende Préamissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschéftsverkehr

- Asbach und vergleichbare Lagen

- Doppelhaushilften

- Weiterverkauf

- Baujahr ab 1960 bis 1980

- geringfiigig nach 1990 saniert

- Wohnfldchen zwischen 90 m? bis 150 m?

- GrundstiicksgréBe zwischen 200 m? bis 800 m?
- Kauffille ab 2021 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen konnte keine vergleichbaren
Kaufpreise, die anndhernd die Besonderheiten dieses Bewertungsgrundstiickes abbilden,

selektieren.

Ein Vergleichswertverfahren kann daher nicht durchgefiihrt werden.
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98574 Schmalkalden OT Asbach, Talstra3e 164 Bewertung vom 19.10.2023

6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 98574 Schmalkalden Ortsteil Asbach, Talstrafle 164
ermittelt sich unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussender Umstédnde mit:

Flurstiick 53/5 33.000,00 €
Flurstiick 78/1 338,00 €
Flurstiick 1 60,00 €

Anmerkung:

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

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemeinde Schmalkalden, Kurort
Gemarkung Asbach
Bodenrichtwertnummer 363026
Bodenrichtwert [Euro/m?] 24
Stichtag 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThiirKAG
Nutzungsart Mischgebiet
Bauweise offen
Flache [m?] 600

o\

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag w <§'° Mafstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de J 1:1000 30.11.2023




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

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thirringen Gemarkungen Asbach, Mittelschmalkalden,
Haindorf, Mockers, Rotterode,
Schmalkalden, Aue, Naherstille,
Reichenbach, Volkers, Weidebrunn,

Zillbach
Bodenrichtwertnummer 668108
Bodenrichtwert [Euro/m?] 0,45
Stichtag 01.01.2022
Entwickiungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart Ackerland
Flache [m?] 10000
Ackerzahl 29
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag r +° MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de y 1:1000 01.12.2023
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Altersaufbau der Bevélkerung 2018 und 2040

Alter in Jahren

1
1500

| Ll
1000

Personen

== 2018" (mannlich) == 2018" (weiblich) [ ] 2040 (mannlich) [ ] 2040 (weiblich)

) IST-Werte des Jahres 2018 Thirringer Landesamt fur Statistik
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