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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
Aktenzeichen: 10 K 15/24 Unser Zeichen: GZ 121/2024

PLZ: 98617 Ort: Rhonblick OT Helmershausen Gemarkung: Helmershausen
StraBe: Manggasse 10

Flur: 1
Flurstiick: 195

Kurzbeschreibung: Doppelhaushiilfte

Grundstiick befindet sich innerhalb der Ortslage von Helmershausen, einem
dorflich geprégten Ortsteil der Gemeinde Rhénblick, im thiiringischen
Landkreis - Schmalkalden-Meiningen, Doppelhaushélfte mit riickwirtigem
Nebengelass

Doppelhaushilfte mit riickwirtigem Anbau und Holziiberdachung: Baujahr
vermutlich Mitte bis Ende des 19. Jh.,, Anbauten Ende der 90er Jahre,
Teilsanierung Mitte bis Ende der 90er Jahre, Fachwerkbauweise, Anbauten
Porotonmauerwerk, nicht unterkellert, Wohnhaus zweigeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, Anbauten eingeschossig

Raumaufteilung:

EG: zwei Hauseingénge, Flurbereich mit Treppenaufgang, diverse
unsanierte Rdume, ehemaliges Bad, Garageneinbau, Anbau Heizung
riickwirtiger eingeschossiger Anbau (nur von aulen zugénglich)

OG: Flurbereich mit Treppe, WC, Bad, drei Zimmer, Kiiche, Terrasse (iiber
Anbau Heizung)

DG: mittig angeordnete Diele, Bad, fiinf Wohnriume (es konnten nicht alle
Réume besichtigt werden)

Wohnfléche: ca. 246,00 m?

Gesamtzustand: erhebliche Fertigstellungs- und Sanierungsaufwendungen

notwendig

Scheune mit Hithnerstallanbau: Baujahr ca. Anfang des 20. Jh., ohne
Sanierung,  Bruchsteinmauerwerk, = Fachwerkbauweise,  eingeschossig,
Wellasbesteindeckung

Gesamtzustand: liberwiegend méBig bis schlecht

Bewertungsstichtag: 20.06.2024
Verkehrswert: 83.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung
nicht wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Christian Hochenberger
Forststrafle 29
98587 Steinbach-Hallenberg

c¢) entfallt

d) Das Grundsttick wird von den Figentiimern genutzt. Miet- oder Pachtverhiltnisse bestehen
nicht.

¢) Es besteht keine Wohnpreisbindung gemiB § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehr ist nicht vorhanden.,

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, 10 K 15/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschétzung fiir das Grundstiick in 98617 Rhanblick, Ortsteil Helmershausen,
Manggasse 10, einschlieBlich der aufstehenden Gebéude und AuBlenanlagen zum Zwecke der
Vermdégensbestimmung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

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

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

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- 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 zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fuir 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 10.06.2024 zur Ortsbesichtigung am 20.06.2024,
16.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin

Zum Ortstermin waren anwesend:  Eigentiimer, Mitglieder der Familie
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin

Seite 1



08617 Rhinblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBigeblichen 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 {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gesindert durch Gesetz vom 22.04.1993

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

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2024

Seite 2



98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krdll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstéindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
3., umfassend Uiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 10.05.2024, Gerichtsbeschluss vom
07.05.2024

Grundbuchauszug von Meiningen/Helmershausen/B!latt
958

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel Thiiringen 2023/24

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

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen zum Stichtag
01.01.2024

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft Landratsamt Schmalkalden-Meiningen
vom 25.04.2024

- Gemeinde Rhonblick vom 10.06./13.06.2024

- Grundbuchamt Meiningen vom 19.07.2024
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Rhénblick ist eine Gemeinde in der Rhén, im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-
Meiningen, mit Hauptsitz in Helmershausen

- die Gemeinde wurde 1996 gebildet und besteht aus 7 Ortsteilen, u.a. Helmershausen

- liegt direkt an der Landesgrenze zu Bayern

- hat ca. 2.592 Einwohner zum 31.12.2023 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
06.08.2024)

- Entfernungen von Helmershausen: Kaltennordheim ca. 16 km, Meiningen ca. 17 km,
Mellrichstadt ca. 20 km, Suhl ca. 40 km, Bad Salzungen ca. 45 km, Eisenach ca. 65 km

- Anbindung an die B 285 besteht bei Erbenhausen (ca. 10 km), Anbindung an die B 19
besteht in Meiningen (ca. 17 km),

- die ndchste Anschlussstelle der Bundesautobahn 71 befindet sich bei Meiningen (ca. 24 km)

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der Ortslage von Helmershausen, einem
dorflich gepréigten Ortsteil der Gemeinde Rhénblick

- Helmershausen hat etwa 620 Einwohner und liegt im Tal der Herpf

- das Gebiet des Ortes gehdrt zum Biosphérenreservat Rhén

- angrenzend befindet sich dorfliche Mischbebauung, die tlw. in offener, tlw. in geschlossener
Bauweise errichtet wurde

- direkt in Helmershausen kann eine Kindertagesstitte besucht werden, im benachbarten
Bettenhausen befindet sich eine Regelschule

- Anbindung an den OPNV besteht durch eine ca. 150 m entfernte Bushaltestelle

- ein kleiner Supermarkt befindet sich ca. 10 km entfernt in Fladungen bzw. weitere
Einkaufsméglichkeiten stehen erst im Stadtbereich von Meiningen zur Verfiigung

- die #rztliche Versorgung innerhalb der Gemeinde besteht durch eine Landarzt- und eine
Zahnarztpraxis in Helmershausen

- Topographie
tiberwiegend eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
dorfliche Anliegerstrafie

- innere Erschliefung
seitliche Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung

Strom, Wasser, nach Angaben der Eigentiimer Kldrgrube auf angrenzendem Flurstiick 193
(das Grundbuchamt Meiningen teilte dazu am 19.07.2024 schriftlich mit, dass zu Gunsten des
Bewertungsgrundstiickes keine dinglich gesicherten Einleitungsgenehmigungen erteilt
wurden)

- Nutzung
Doppelhaushilfte mit riickwirtigem Nebengelass
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98617 Rhinblick OT Helmershausen, Manggasse 10

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Helmershausen
Grundbuchband Blatt 958

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung

Bewertung vom 20.06.2024

Nutzung  GréBe m?

2 1 195 Manggasse 10

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentlimer: -

Abteilung 11
Lasten und Beschréinkungen: keine Eintragung

418

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 25.04.2024 vor,
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Folgende Angaben wurde durch die Gemeinde Rhonblick am 10.06.2024 in Bezug auf das
Planungsrecht mitgeteilt:

- das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines Bebauungsplan
- es wird nach § 6 BauNVO ein Mischgebiet angegeben
- das Grundstiick wird nach § 34 BauGB beurteilt

- das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb von sonstigen Schutzgebieten,
Satzungen etc.

Lt. Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Meiningen befindet sich
das Grundstiick nicht innerhalb eines Flurbereinigungsverfahrens (schriftliche Information
vom 30.04.2024).

3.4.2 Baurecht

Das Wohnhaus und vermutlich auch die riickwirtige, tlw. zuriickgebaute Scheune wurde
offensichtlich bereits Mitte des 19. Jh. errichtet.

Eine Baugenehmigung zum Aus- und Umbau einschlieBlich Einbau einer Garage erfolgte im
Jahr 1998. Die komplette Fertigstellung insbesondere im Erdgeschoss erfolgte bisher nicht.

Die Raumstruktur bzw. die Garagenzuordnung innerhalb des neu errichteten
zweigeschossigen Wohnhausanbaus erfolgte tatsichlich seitenverkehrt, so dass die Zufahrt
zur Garage im Erdgeschoss iiber die Hofseite erfolgt (schwierige nur mit mehrfachem
rangieren mégliche Zufahrt)

Weiterhin wurde in der Baugenehmigung verfiigt, dass beim Einbau einer Olheizung eine
Genehmigung fiir den Einbau eines Oltanks separat zu beantragen ist. Dies ist offensichtlich
nicht erfolgt, da keine Unterlagen beim zustéindigen Landratsamt dazu angegeben wurden.

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

Baulasten bestehen It. schriftlicher Information vom 25.04.2024 durch das Landratsamt
Schmalkalden-Meiningen nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz, Lt. schrifflicher Auskunft der unteren
Denkmalschutzbehorde vom 25.04.2024 ist das angrenzende Grundstiick Manggasse 9 als
Einzeldenkmal ausgewiesen. Somit besteht Umgebungsschutz fiir dieses Einzeldenkmal. Bei
baulichen Veradnderungen an der Ansicht und im AuBenbereich des Grundstiickes sind
denkmalgeschiitzte Erlaubnisse einzuholen.
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98617 Rhénblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine Stralenausbaubeitrige mehr erhoben.

Nach Angaben der Eigentiimer bestehen keine sachlich riickstéindigen ErschlieBungskosten.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, ete.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfiihigen Baugrund ausgegangen.

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

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

3.5 Gebdudebeschreibung
Das Grundstiick ist wie folgt bebaut:

straBBenseitig aufstehende Doppelhaushilfte, ehemaliges Zwei-Familienhaus
mit riickwértigem Anbau und Holzliberdachung

- riickwiértiges Scheunengebiude mit Hithnerhausanbau, kleiner Holzunterstand

Stralenansicht mit traufseitigem Hauseingang

giebelseitige Ansicht mit Hauseingang
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98617 Rhanblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

riickwirtige Gebiiudeansicht mit Garage im Erdgeschoss

b

Ansicht Seitenfliigel mit Heizungsanlage und Terrasse

seitliche Freifliche mit mdglicher Garagenzufahrt
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

3.5.1 Doppelhaushilfte mit eingeschossigem, riickwiirtigen Anbau

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Dach:

nicht genau bekannt, vermutlich Mitte bis Ende des 19. Jh.,
giebelseitiger zweigeschossiger Anbau an das Wohnhaus sowie
riickwiértiger eingeschossiger Anbau Ende der 90er Jahre neu
errichtet

Teilsanierung 1.0G und DG sowie geringfligig EG ca. Mitte bis
Ende der 90er Jahre

Wohnhaus: Altbaubereich 15er bis 18er Fachwerkbauweise (It.
Bauunterlagen), giebelseitiger Anbau und ritickwiirtiger
eingeschossiger Anbau 30er bzw. 24er Porotonmauerwerk,
nicht unterkellert

Wohnhaus: zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
Anbau: eingeschossig

Wohnhaus: straflenseitig und giebelseitig verputzt, geringfiigig
geddmmt, tlw. miBiger Zustand,

Natursteinsockel, hofseitig fiberwiegend unverputzt,
Altbaubereich, verputzt, sehr schadhaft, beide Schleppgauben
verbrettert

Anbau; unverputzt

Wohnhaus: Altbau offensichtlich Holzbalkendecken,
Anbauten massiv

EG zum 1.0G tlw. gewendelte Metalltreppe, provisorische
Holzbretter als Trittstufen, vom 1.0G zum DG gerade, steile
einfache Holztreppe mit Holztrittstufen, unzureichender
Handlauf

Wohnhaus: Holzkonstruktion, offensichtlich Dachstuhl komplett
Ende der 90er Jahre erneuert, Satteldach, beidseitige
Schleppgauben, Ziegeleindeckung, Unterspannbahn, vermutlich
Diémmung im Dachboden, Boden gedielt, Firsthéhe ca. 1,60 m
Anbau: Flachdach, massiv, als Terrasse genutzt
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

-EG:

Ansicht Spitzboden

Raumaufteilung:  ein giebelseitiger Hauseingang, Flurbereich mit Treppenaufgang zum

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:

Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:
E-Installation:

Sanitéir:
Heizung:

Obergeschoss, diverse unsanierte Rdume, ehemaliges Bad, Garage,
traufseitiger Hauseingang
riickwiirtiger eingeschossiger Anbau (nur von auflen zugénglich)

giebelseitiger Flur gefliest, erneuert 90er Jahre, traufseitiger Flur mit altem
Fliesenbelag, tibrige Riiume alter Belag, alte Dielung bzw. Estrich in Garage
und Anbau

verputzt, unsanierte Réume iiberwiegend alter Lehmputz, tlw. unverputzt,
tlw. alter Fliesenbelag, tlw. neu gemauerte Winde unverputzt, tlw.
begonnene Trockenbauverkleidung

verputzt, bis auf den giebelseitigen Flur unsaniert, tlw. abgehackt, tlw.
eingezogener Triiger sichtbar, Deckenhthen zwischen ca. 1,90 m bis ca. 2,40
m

Hauseingangstiiren Holz, Innentliren tiw. alte Holztliren, tlw. ohne, abgingig
Garagentor Metallhubtor, schadhaft, Anbau Blechtiir

PVC, vermutlich Ende der 90er Jahre erneuert, tlw. Rollliiden vorhanden,
Funktionsféhigkeit nicht bekannt

Isolierverglasung

tlw. begonnene Neuverlegung, (,,Kabelsalat®)

ehemaliges Bad, abgingig, Winde tlw. gefliest, Altbestand

tlw. Plattenheizkérper, tlw. ohne, im riickwirtigen Anbau Olheizungsanlage
mit Oltank (ca. 4,50 Tl It. Angaben Eigentiimer), sichtbare
Leitungsverlegung ebenfalls ,,Leitungswirrwarr*
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

giebelseitiger Hauseingang traufseitiger Hauseingang

ehemaliges Bad

hofseitiger Wohnraum
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

hofseitig ausgerichtete Garage
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10

Bewertung vom 20.06.2024

Olheizungsanlage, Oltank im Anbau

-1. OG:
Raumaufteilung:  Flurbereich unter unterschiedlich angeordnetem Treppenabgang zum

Erdgeschoss und Treppe zum Dachgeschoss, WC, Bad, drei Zimmer,
Kiiche, Terrasse (iiber Anbau Heizung)

Ausstattung:

Boden: PVC-Belag auf Dielung, Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. gefliest

Winde: verputzt, tapeziert, iberwiegend Paneelverkleidung, Fliesenspiegel Kiiche

Decken: verputzt, Pancelverkleidungen, Deckenhthe iiberwiegend ca. 2,10 m bis ca.

2,20m

Tiiren: Holz, Bestand

Fenster: PVC, tlw. mechanische Rollliden

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation:

Sanitér:

Heizung:

Terrasse:

unter Putz, Wechselsprechanlage (ohne Funktion Angabe Eigentiimer)
separates WC mit: WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde halbhoch
gefliest

Bad mit: Dusche (relativ hohe Duschtasse), Eckwanne, Waschtisch, Boden
und Winde voll gefliest, Decke Paneele

Plattenheizk®rper, nach Angaben Eigentiimer FuBlbodenheizung im WC,
Bad, Flur und ein Zimmer, Kaminofen in einem Wohnraum

Estrich, tlw. schadhaft, Holzgelinder, schadhaft
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Diele mit Treppenauigang zum Dachgeschoss Wohnraum

separates WC

Wohnraum mit Zugang Terrasse auf Anbau
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-DG:

Kiiche Zugang zur Terrasse

Raumaufteilung:  mittig angeordnete Diele, Bad, fiinf Wohnréume (es konnten nicht alle

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:

Réume besichtigt werden)

tlw. PVC-Belag, tlw. Textilbelag, tlw. gefliest

verputzt, tlw. Trockenbauverkleidung, tapeziert, tlw. Paneelverkleidung
verputzt, tapeziert, Deckenhshe ca. 2,40 m

Holz, Bestand

PVC, tlw. liegende Dachflichenfenster, Holz

Isolierverglasung

unter Putz, Wechselsprechanlage (nach Angaben Eigentiimer ohne
Funktion)

Bad mit: Dusche, WC, Waschtisch, Boden und tlw. Winde gefliest, Decke
und tlw. Wénde Paneelverkleidung

Plattenheizkorper

- Gesamtzustand: méBig, weitere, erhebliche Fertigstellungs- und Sanierungsaufwendungen
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Diele Dachgeschoss Wohnraum Dachgeschoss

Zimmeransichten Dachgeschoss
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Bad Dachgeschoss

3.5.2 Riickwiirtige Scheune mit Hiihnerstallanbau

- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich Anfang des 20. Jh., ggf.
deutlich dlter
- Sanierung: ohne, in den letzten Jahren erfolgte ein teilweiser Riickbau der

Scheune nach Angaben Eigentiimer

- Konstruktionsmerkmale:  Bruchsteinmauerwerk, Fachwerkbauweise, Einbau Hasenstall

Anbau Mischmauerwerk

- Geschossigkeit: eingeschossig

- Fassade: tlw. verputzt, tlw. verkleidet, tlw. unverputzt, riickwiirtige
Fassade nicht einsehbar

- Decken: thw. verkleidet, diverse Nisseschiiden sichtbar

- Dach: Holzkonstruktionen, Pultdécher, Wellasbesteindeckungen

Raumaufteilung:  Scheune, Stalleinbau, Hithnerstallanbau
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Ausstattung:

Boden: iiberwiegend gestampfter Lehmboden

Winde: Fachwerk, tlw. Mauerwerk

Decken: Holzbalkendecken, tlw. verkleidet, schadhaft, sichtbare Nisseschéiden
Tiiren: Holztor, Altbestand

Fenster: Holz, Einfachverglasung, abgéngig

Gesamtzustand: tiberwiegend miBig bis schlecht

AuBenansicht Scheune mit Stallanbau

Innenansicht Stalleinbau

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
liber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen
Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die

vorliegenden Bauunterlagen Ende der 90er Jahre sowie tlw. das grob {iberschlsigliche 8rtliche
AufmaB bzw. die Katasterangaben (Scheune mit Anbau).

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca. 1225m x 9,48 m = 116,13m?> x 3 = 348,39 m?
eingeschossiger Anbau

ca, 446m x 4,68 m = 2087m? x 1 = 20,87 m?

Die riickwirtige Scheune (ca. 10 m x ca. 8 m, iiberwiegende Deckenhohe ca. 3,50 m) mit
Hiihnerhausanbau sowie die Uberdachung an den eingeschossigen Wohnhausanbau werden in
der weiteren Berechnung pauschal beriicksichtigt.

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnflachen wurden tlw. anhand der vorliegenden Bauunterlagen sowie tlw. anhand des
grob iiberschléglichen AufmaBes ermittelt.

Dabei wurden folgende Angaben iibernommen bzw. ermittelt:

Erdgeschoss:
giebelseitiger Flur mit Treppenaufgang: ca. 4,30 m?
Abstellraum: ca. 6,20 m?
traufseitiger Flur mit Nische: ca. 7,00 m?
ehemalige Kiiche: ca. 18,00 m?
chemaliges Bad: ca. 9,50 m?
Zimmer: ca. 9,00 m?
Zimmer hofseitig mit Ausgang Hof: ca. 19,50 m?
gesamt: ca. 73,50 m?
Garage: ca. 21,00 m?

Obergeschoss:
Flur: ca. 7,50 m?
Zimmer: ca. 15,70 m?
Kiiche: ca, 26,00 m?
Bad: ca. 7,90 m?
WwWC: ca. 2,20 m?
Zimmer: ca. 19,80 m?
Zimmer: ca. 14,30 m?
gesamt: ca. 93,40 m?
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Dachgeschoss:
Flur: ca. 9,20 m?
Zimmer: ca. 11,40 m?
Zimmer: ca. 8,30 m?
Bad: ca. 7,00 m?
Zimmer: ca. 16,00 m?
Zimmer: ca. 14,00 m?
Zimmer: ca. 13,00 m?
gesamt: ca. 78,90 m?

Die Wohnfldche betrigt ca. 246 m? (ohne anteilige Terrasse).

Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Geb#udebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen
Einfriedung: tlw. Holzlattenzaun, tlw, Maschendrahtzaun
Freifléche: einfache iiberwiegend ungepflegte Frei- und geringfiigige Griinfliche,

eingeziunte Hithnerfreilauffliche, Holzlattenzaun, Holzunterstellanbau
an eingeschossigen Anbau

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

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

Wohnhaus mit Anbau:

Ftir das Wohnhaus mit neuerem Anbau wird nach Fertigstellung der Sanierung, insbesondere
im Erdgeschoss, eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eingeschiitzt.

Fiir die riickwértige Scheune mit Hiihnerstall sowie den Holzunterstand wird ein pauschaler
Zeitwertansatz beriicksichtigt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefithrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persdnliche Verhiltnisse zu erziclen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitéit" 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 tatsichlichen
Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Wohngebiet) einzustufen.

Definition:

Baurcifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen 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
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und chne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstlick 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 iibereinstimmen.

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

Der, It. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses des Landkreises Schmalkalden

- Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus
(Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 283026

Bodenrichtwert: 15,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieflungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: dorfliches Wohngebiet

Bauweise: offen

Grundstiicksflache: 600 m?

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

StraB3enfront: 16 m

Tiefe: ca. 36 m

Zu- oder Abschlédge auf die Préimissen des Bodenrichtwertes erfolgen dabei nicht.

418 m? X 15,00 €/m? = 6.270,00 €

Anmerkung: Der Umstand der relativ geringen Grundstiicksfliche im Verhéltnis zu den
Primissen des Bodenrichtwertgrundstiickes wird indirekt unter Punkt 4.4.3.3 beriicksichtigt.
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44  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 sctzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorliufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewshnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorliufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
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 wiren.

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

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

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiudeart und Gebéudestandard hinreichend entspricht.

Hat ¢in Geb#ude 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
berticksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

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

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

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiégungsanteil Standard  gewogene anteilige
1 2 3 q 5 gewichtet NHK
Aulenwinde 0,60 0,40 0,23 0,41 172,73
Décher 1,00 0,15 0,45 129,75
AuRentilren und Fenster 1,00 0,11 0,33 95,15
Innenwande 0,60 0,40 0,11 0,20 82,61
Deckenkonstr./Treppen 0,60 0,40 0,11 0,20 82,61
FuRhdden 1,00 0,07 0,21 60,55
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 60,55
Heizung 1,00 0,09 0,27 77,85
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 51,90

Einrichtungen

Summe 1,00 2,46 813,70

Typ bewertenden Gebiudes
Typ 231 675,00 750,00 865,00 1040,00 1.300,00
(zweigeschossig, ausgebautes

DG, nicht unterkellert)

Fiir den eingeschossigen Heizungsanbau wird in Anlehnung an Lagergebiude (Typ 16.1,
Standardstufe 3) ein Ansatz von 350,00 €/m? beriicksichtigt.

Anmerkung: Der zustiindige Gutachterausschuss des Landkreis Schmalkalden-Meiningen
sowie auch alle anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst zu einem spéteren
Zeitpunkt Regionalfaktoren fiir das Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexverénderung 1,315

(Stand 11/2024/2021) 2010 =100

Durchschnitt 2010/2021: 1,39

Baukostenindex: 1,315 x 1,39 = 1,828

814,00 €/m? X 1,828 = rd. 1.488,00 €/m*
350,00 €/m? X 1,828 = rd. 640,00 €/m?
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Fir die riickwértige Scheune mit Hasenstalleinbau und Hiihnerstallanbau sowie
Holziiberdachung an dem eingeschossigen Anbau an das Wohnhaus, wird ein pauschaler
Ansatz von 8.000,00 € als Zeitwert eingeschitzt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemaf Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebiude BGF NHK Herstellungskosten

m2 €/m? BGF x NHK
Doppelhaushélite ohne Anbau 348,39 1.488,00 518.404,32 €
Anbau 20,87 640,00 13.356,80 €
Alterswertminderungsfaktor 57,14 % -303.848,30 €
Gebéudesachwert 227.912,82 €
Zeitwert Scheune mit Anbau Uberdachung 8.000,00€
Autenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehbren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besendere Gartenanlagen, aber auch die auferhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Geb&udewertes geschétzt.

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

Gebaudesachwert 23591282 €
AuBenanlagen 0,00 % 0,00€

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

Wert der baulichen Anlagen 235.912,82 €
Bodenwert 6.270,00 €

24218282 €
vorlaufiger Sachwert rd. 242.000,00 €
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4.43 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 einzuschitzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag Juli 2024 5,1 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkrafikennziffernindex ca. 90,4 % je Einwohner (Stichtag 2024)

- Bevolkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Schmalkalden-Meiningen (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2022 von 123.920 Einw.) bis 2042 -12,3%

- Altersstruktur:
Anteil der tiber 65jdhrigen 2022: ¢a.27,9% 2 34.570 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.323% 2 35.120 Einwohner

- Bevdlkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um 18,0 % ab

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

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

- 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
aligemeine Marktlage durch Multiplikation des vorliufigen 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 vorliufigen 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 abhingig von:
der Gebdudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Geb#udes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hhe des
vorléufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malBgebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
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.

Durch den Gutachterausschuss des Landkreises Schmalkalden-Meiningen wurden im
Dezember 2023 Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke in dorflichen Lagen empirisch fiir den
Zeitraum 01/2020 bis 08/2023 abgeleitet.

Danach wurde bei einem vorlgufigen Sachwert von 240.000,00 € und einem Bodenwertniveau
von 15,00 €/m?, ein Sachwertfaktor von 0,81 ausgewiesen.

Die wesentlichsten Einflussparameter weisen dabei folgende Durchschnittswerte aus:

Baujahr (ggf. fiktiv): 1979

Restnutzungsdauer: 38 Jahre

Bodenrichtwert: 21,00 €/m? (Bandbreite zwischen
8,00 €/m? bis 55,00 €/m?)

Grundstiicksgréifie: 748 m?

Wohnfléche: 146 m?

Anzahl der Datensiitze: 140
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98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10 Bewertung vom 20.06.2024

Das seit Februar 2022 deutliche veridnderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Kerminflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten) konnte bei dieser
Auswertung {iberwiegend noch nicht abgebildet werden.

Im Ergebnis dessen ist das Transaktionsvolumen, insbesondere seit dem 2. Halbjahr 2022
deutlich rlicklaufig bzw. tlw. stark eingebrochen.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

Im den letzten Jahren hat es einen erheblichen Reallohnverlust gegeben, so dass die
Nachfrage nach Neubauten von Immobilieninvestitionen stark eingebrochen ist, da eine
Finanzierbarkeit nur noch bedingt umsetzbar ist.

In dem vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex  flir
Wohnimmobilien Q 1/2024, nahmen die Preise fir Wohnimmobilien gegentiber dem Vorjahr
um rd. 4,30 % ab.

Diese Angaben bezichen sich aber {iberwiegend auf Immobilien in Ballungszentren. In den
1indlichen Bereichen weisen die Preisriickginge einen tiw. hoheren Abschlag (bei einem
deutlich niedrigen Ausgangsniveau) aus.

Dariiber hinaus zeichnet sich Deutschland durch eine Rezession aus und bis ca. 2028 wird ein
schwaches Wirtschaftswachstum prognostiziert.

Die steil angestiegenen Bankosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitst) wurden tiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes wieder
abgefedert. Dies hat sich grundlegend gesndert. Es besteht eine erhebliche Unsicherheit iiber
die Restriktionen in Bezug auf das Heizungsgesetz, aber auch aufgrund der wirtschaftlichen
negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast der Biirger, bleibende Kerninflation,
Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes). Durch die stark  gestiegenen
Finanzierungskosten, in Verbindung mit der Verschirfung der Kreditvergaberichtlinie sowie
der wittschaftlichen Unsicherheit, haben viele Kaufwillige nicht mehr die Voraussetzungen
eine Immobilie zu erwerben bzw. diese nach dem Erwerb entsprechend sanieren zu kénnen.

Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten, wird daher ein Abschlag von 25 % fiir
angemessen erachtet.

242.000,00 € X 0,75 = rd. 182.000,00 €
Anmerkung: Ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim zusténdigen
Gutachterausschuss Schmalkalden-Meiningen, ergab fiir diese Art von

Doppelhaushilfien mit einem relativ neu errichteten Anbau keine signifikant
auswertbaren und zeitnahen Verkaufsfille.
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gew®dhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu berticksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschéiden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den Angaben des Abwasserzweckverbandes und der Eigentiimer befindet sich
die Abwasserentsorgung auf dem angrenzenden Grundstiick. Durch das Grundbuchamt wurde
angegeben, dass es keine dinglich gesicherten Leitungsrechte zu Gunsten des
Bewertungsgrundstiickes gibt.

Nach Angaben der Eigentiimer bestand dieser Umstand bereits zum Kauf Mitte der 90er
Jahre.

Fiir einen potenziellen Eigentiimer verbleibt daher ein m&gliches Risiko, dass diese Einleitung
der Abwiisser in die angrenzende Klirgrube des Flurstiickes 193, nicht mehr unentgeltlich
oder iiberhaupt nicht gewihrt werden konnte.

Das Gebdude weist eine relativ groBe Wohnfliche auf. Unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Flurbereiche konnte eine Unterteilung in einen separaten Bereich im
Erdgeschoss und eine Wohneinheit im Ober- und Dachgeschoss erfolgen. Derartige Gebéude
weisen eine geringere Nachfrage aus, da die tiblichen Kiufer Einfamilienhduser bzw.
Doppelhaushiilften von bis zu ca. 180 m?> Wohnfliche nachsuchen. Um in die hofseitige
Garage einzufahren, ist ein riickwirtiger Rangierbereich notwendig, der somit als Griinfléiche
nicht mehr nutzbar ist. Weiterhin werden ein Teil der tiblichen Kéufer diese
Zufahrtsbedingungen als negativ beurteilen.

Dariiber hinaus weist das Grundstiick gegeniiber den Prémissen des Bodenrichtwertes eine
geringere Grundfl4che auf.

Ein pauschaler Abschlag von 15 % erscheint daher insgesamt fiir diese Umstéinde
angemessen.

182.000,00 € X 15% = rd. 27.000,00 €

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

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.
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Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfrage zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. {iberhaupt nicht.

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

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

Das Erdgeschoss des Gebdudes weist einen iiberwiegenden Rohbauzustand auf. Die
Olheizungsanlage ist offensichtlich deutlich tiber 20 Jahre alt. Die hofseitige Fassade des
Wohnhauses sowie des Anbaus ist unsaniert bzw. nicht verputzt.

Fir die Wohnriume im Ober-/Dachgeschoss werden insbesondere Instandsetzungen im
Bereich der Sanitérausstattung und eine allgemeine Renovierung als notwendig erachtet. Fiir
diese einfachen Instandsetzungen werden 100,00 €/m? beriicksichtigt.

Unter Berticksichtigung dieser notwendigen Ersatzinvestitionen und
Fertigstellungsaufwendungen werden folgende anteilige Aufwendungen eingeschtzt:

Erdgeschoss:
800,00 €/m? X ca. 56 m? (ohne Flur und Abstellraum)

rd. 45.000,00 €

Ober/Dachgeschoss:
100,00 €/m? X ca 172m?

rd.  17.000,00 €

Fiir den Ersatz der Heizungsanlage sowie der Fertigstellung der Fassade wird ein pauschaler
Ansatz von 10.000,00 € berticksichtigt.

Somit ergibt sich folgender, marktangepassten Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 182.000,00 €
Abschlag ErschlieBung Gebiude,

Grundstiicksstruktur: - 27.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzungen: - 72.000,00 €
marktangepasster, objektspezifischer Sachwert: 83.000,00 €
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5. 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 98617 Rhonblick OT Helmershausen, Manggasse 10
ermittelt sich unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

83.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Miingel an
nicht zuglnglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Guiachten 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.

-

r‘/ .
(G CEC
orothea Schneider Erfurt, 08.08.2024

Offentlich bestelit und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstiindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suh!

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

Gemeinde Rhénblick

Gemarkung Helmershausen

Bedenrichtwertnummer 283026

Bodenrichtwert [Euro/m?] 15

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschiieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThiirKAG

Nutzungsart dérfliches Wohngebiet

Bauweise offen

Fléiche [m?] 600

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +° MafBstab: erstellt am:
www_bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ; 1:1000 29.07.2024
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevdlkerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Alter in Jahren

95+F . l

1 500 1000

Personen

= 2021* (ménnlich) e 2021* (weiblich)

2042 (ménnlich) 2042 (weiblich)

* 1IST-Werte des Jahres 2021 Thilringer Landesamt filr Statistik




