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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 11 K 21/24 Unser Zeichen: GZ 131/2024

PLZ: 98617

Ort:  Meiningen Ortsteil Herpf Gemarkung: Herpf
StrafBe: Oberdorf 1
Flur: -—
Flurstiick: 84/3

Kurzbeschreibung: Wohnhaus mit Verbinderbau und Scheunenanbau

Grundstiick befindet sich innerhalb der Ortslage von Herpf, einem Ortsteil der
Stadt Meiningen, im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
ehemaliges Einfamilienhaus mit Verbinderbau und Scheunenanbau

Bewertung erfolgt anhand des iiuleren Anscheins

Wohngebédude mit Verbinder: Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des
20. Jh., vermutlich nur geringfiigig saniert, vermutlich tlw. Fachwerkbauweise,
geringfiigig Bruchsteinmauerwerk, nicht bekannt ob unterkellert, Wohnhaus
zweigeschossig, offensichtlich tlw. ausgebautes Dachgeschoss, Verbinder
zweigeschossig

Raumaufteilung:

EG bis DG: nicht bekannt

Wohnfliche: rd. 116,00 m? (grob geschitzt)

Gesamtzustand: offensichtlich stark sanierungsbediirftiger Zustand,

Verwahrlosung gegeben

Scheunenanbau: Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh., offensichtlich ohne
Sanierung, Fachwerkbauweise, zweigeschossig

Raumaufteilung: vermutlich Lagerfldchen
Gesamtzustand: offensichtlich schlecht

Bewertungsstichtag: 08.08.2024

Verkehrswert: 20.000,00 €



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

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Christian Héchenberger
Forststralie 29
98587 Steinbach-Hallenberg

c) entfallt

d) Das Grundstiick wird offensichtlich nicht mehr genutzt. Miet- oder Pachtverhiltnisse
bestehen vermutlich nicht,

e) Es besteht vermutlich keine Wohnpreisbindung gemih § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehdr konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

h) Ein Energieausweis liegt vermutlich nicht vor.
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 11 K 21/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschéitzung fiir das Grundstiick in 98617 Meiningen Ortsteil Herpf, Oberdorf 1
einschlieflich der aufstehenden Gebiude und Aullenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstéindige Meinungséufierung 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 fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstéinde und Metkmale 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 11.07.2024 zur Ortsbesichtigung am 08.08.2024,
14.00 Uhr eingeladen. Zu diesem Termin konnte die Besichtigung aufgrund der Abwesenheit
der Eigentiimerin nur nach dem #uBeren Anschein stattfinden. Mit Schreiben vom 12.08.2024
(Einwurfseinschreiben) wurde der Eigentiimerin die Maglichkeit gegeben, sich bis zum
23.08.2024 zur Absprache eines neuen Besichtigungstermins mit der Gutachterin in
Verbindung zu setzen. Gleichzeitig wurde daraufhin gewiesen, dass sollte keine
Rickmeldung erfolgen, die Bewertung anhand des #uBeren Anscheins vom 08.08.2024
erfolgen miisste. Eine Riickmeldung erfolgte nicht.

Die Bewertung erfolgt somit nach dem siuBeren Anschein.

Zum Ortstermin war anwesend: Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

2, Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den gelienden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung  sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen.

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

- 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)inallen 5 F assungen:
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 geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993

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

- Verordnung iiber die Grundsiitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertemﬁttlungsverordnung - 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 F assungen

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

- Wohnflichenverordnung (WoF 1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (V erwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01 .03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2024

Seite 2



98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1

Bewertung vom 08.08.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kr$ll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéin

10. vollsténdig neu {iberarbeitete 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 Wertermittiungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

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

Alifcrag vom 01.07.2024, Gerichtsbeschluss vom
01.07.2023

Grundbuchauszug von Meiningen/Herpf/Blatt 598
Geoproxy Kartenausziige (F lurkarte/Luftbiider)
IVD-Preisspiegel Thiiringen 2023/24

Grundstticksmarktberichte 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 14.06.2024

- Stadtverwaltung Meiningen vom 31.07.2024

-  KWA vom 11.07.2024
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- ehemalige Residenzstadt, heute Kreisstadt des Landkreises Schmalkalden-Meiningen

- hat ca. 24.867 Einwohner (Stand 31. 12.2023, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
24.10.2024) und liegt in Stidthiiringen

- Mittelstadt an der Werra - gilt als Kuiltur-, Justiz- und Finanzzentrum Siidthiiringens

- bekannt durch das seit 1831 gefiihrte ., Meininger Theater*,
auch als ,Siidthiiringisches Staatstheater bekannt

- liegt im Werratal zwischen Rhén und Thiiringer Wald an der KlassikerstraBe

- bis zur Landeshauptstadt Erfurt sind es ca. 87 km, bis zum unterfrinkischen Wiirzburg
ca. 102 km und bis nach Suhl ca. 30 km

- zwei Anschlussstellen an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen ~ Schweinfurt)

- Bundesautobahn 73 ist nach 14 km iiber die A 71 und dem Autobahndreieck Suhl erreichbar

- B 19 (Eisenach - Meiningen) und B 89 (Meiningen - Sonneberg - Kronach) verlaufen
durch die Stadt

- Meiningen ist der bedeutendste Bahnknoten der Region, Bahnhof ist mit 4 Bahnlinien
erreichbar

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im ca. 9 km westlich von Meiningen gelegenen, dorflich
gepriigten Ortsteil Herpf

- innerhalb der Ortslage, Umgebungsbebauung ist gepriigt von weiterer Mischbebauung bzw.
tiberwiegender Wohnbebauung, die tlw. in offener, tlw. geschlossener Bauweise errichtet
wurde

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 300 m entfernte Bushaltestelle

- direkt in Herpf kann eine Kindertagesstitte sowie eine Grundschule besucht werden,
weiterfiihrende Schulen stehen in Meiningen zur Verfligung

- Einkaufsméglichkeiten stehen im Randbereich von Meiningen zur Verfiigung (ca. 7 km)

- die drztliche Versorgung ist ebenfalls erst in Meiningen gesichert

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
dorfliche, tlw. sehr schmale AnliegerstraBen, ohne Gehwege

- innere ErschlieBung
Zufahrt zum Grundstiick vorhanden bzw. mé glich

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation
(inwieweit die Hausanschliisse noch vorhanden sind, ist nicht bekannt)

- Nutzung
ehemaliges Wohnhaus mit Verbinderbau und Scheunenanbau
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Herpf
Grundbuchband  Biatt 598

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung

Bewertung vom 08.08.2024

Nutzung  GréBe m?

6 84/3 Oberdorf 1

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung IT

299

Lasten und Beschréinkungen; Testamentsvollstreckung, ZV-Verfahren

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 11.06.2024 vor.
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (882, 5und 11 der
ImmoWertV)

34.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt Meiningen teilte dazy am 31.07.2024 fiir das Grundstiick folgendes mit:

It. Flichennutzungsplan Mischgebiet
es liegt kein Bebauungsplan vor
die gesamte Ortslage von Herpf befindet sich innerhalb eines
Erhaltungssatzungsgebietes im vereinfachten Verfahren, sanierungsbedingte
Ausgleichsbeitriige fallen daher nicht an

- das Grundsttick befindet sich nicht innerhalb eines PIanfeststellungsbeschlusses, eines
sonstigen Schutzgebietes oder einer Verinderungssperre

- die weitere Nutzung des Grundstiickes wird als Wohnhaus mit Nebengebiiuden
beurteilt

- tangierende BaumaBnahmen sind nicht bekannt

3.4.2 Baurecht

Das Grundstiick ist mit Gebiuden bebaut, die vermutlich Ende des 19./Anfang des 20. Jh.
errichtet wurden.

Lt. den Angaben aus dem Bauarchiv, erfolgte 1971 die Baugenehmigung iiber den Ausbay
des Nebengebiudes (Verbinderbau zwischen Wohnhaus und Scheune) in Wohnriume
(Erdgeschoss Bad und Abstellraum und Obergeschoss ein Wohnraum).

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters der
Gebéude, die matericlle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt,

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Landkreises Schmalkalden-Meiningen vom
14.06.2024 nicht.

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

Das Geb3ude ist It. der schriftlichen Auskunft des Landkreises Schmalkalden-Meiningen vom
14.06.2024 Bestandteil des Denkmalensembles historischer Ortskern von Herpf.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

Der KWA Meininger Umland teilte am 11.07.2024 schriftlich mit, dass das Grundstiick an
den Sffentlichen Kanal angeschlossen ist (inwieweit es auch einen Hausanschluss gibt, ist

Mittelfristig ist danach mit einem Betrag von 1.466,60 € zu rechnen.
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

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

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall kann weder bestéitigt noch verneint werden, da eine
Besichtigung nicht stattgefunden hat.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt offensichtlich nicht vor.
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.5 Geb#udebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem Ein- bzw. Zweifamilienhaus, einem Verbinderbau und ejner
Scheune bebaut.

Das Ein- bzw. Zweifamilienhaus grenzt unmittelbar an der Ostlichen Giebelwand an ein
Nebengebiude eines Fremdflurstiickes an.

Die Gebiude konnten nur dem #uBeren Anschein nach beurteilt werden, da eine
Innenbesichtigung nicht méglich war.

Die weiteren Angaben in Bezug auf die Ausstattungen der Gebgude, beruhen daher tlw. auch
auf Annahmen und Vermutungen.

Straenansicht

Stralenansicht
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

AuBenansicht Wohnhaus und Scheune
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.5.1 Wohngebiiude mit Verbinder
- Baujahr: nicht bekannt, vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh.
- Sanierung: vermutlich nur geringfiigig

- Konstruktionsmerkmale:  vermutlich tlw. F achwerkbauweise, geringfiigig
Bruchsteinmauerwerk, nicht bekannt ob unterkellert

- Geschossigkeit: zweigeschossig, offensichtlich tlw, ausgebautes Dachgeschoss
(Wohnhaus), Verbinderbau zweigeschossig

- Fassade: verputzt, méBiger tlw. sehr schadhafter Zustand

- Decken: offensichtlich Holzbalkendecken

- Treppen: vermutlich Holz

- Hausflur: Hauseingangstiir im Verbinderbau, PVC-AuBentiir mit
Uberdachung

- Dach: Wohnhaus: Hol:zkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung,

Ziegeleindeckung, Altbestand
Verbinderbau: Holzkonstruktion, Puitdach, Bitumenbahnen,
Schornsteinkopf verrohrt

- EG bis DG:
Raumaufteilung: nicht bekannt
Ausstattung:
Boden: vermutlich Belag mit hohem VerschleiBgrad
Wiinde: verputzt, tapeziert mit hohem Renovierungsbedarf
Decken: vermutlich verputzt
Tiiren: Innentiiren vermutlich Holz, alt
Fenster: Holz, vermutlich in den 90er Jahren erneuert, alte FensterauBenfaschen

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: nicht bekannt, ob Altbestand oder nach 1990 erneuert

Sanitér: It. Bauunterlagen aus den 70er Jahren des 20. Jh., befindet sich das Bad im
Verbinder, vermutlich in den 90er Jahren erneuert .
Heizung: vermutlich nach 1990 erneuert mit Plattenheizkdrpern, vermutlich Olheizung

- Gesamtzustand: offensichtlich stark sanierungsbediirftiger Zustand, Verwahrlosung gegeben
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.5.2 Scheunenanbau
- Baujahr:

- Sanierung;:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:
- Fassade:
- Decken:
- Treppen:

- Dach:

nicht bekannt, vermutlich Ende des 19. Jh.
offensichtlich ohne

Fachwerkbauweise

zweigeschossig

Sichtfachwerk, tlw. schadhaft

vermutlich Holzbalkendecke

vermutlich Holzstiege

Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, Altbestand

Raumaufteilung: vermutlich Lager

Ausstattung:

Boden: vermutlich gestampfter Lehm
Winde: vermutlich Sichtfachwerk
Decken: vermutlich Holz

Tiiren: traufseitiges Holztor, alt
Fenster: Holz, einfachst

E-Installation: vermutlich abg#ingig

fiin

seitliche Ansicht Scheune
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

Traufseite der Scheune mit Anbau von Fremdgrundstiick aus

AuBenansicht/Giebelseite Scheune

Gesamtzustand: offensichtlich schlecht, entsprechend dem #uBeren Anschein

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiithrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw,
Vermutungen.
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98617 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 Bewertung vom 08.08.2024

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
Katasterunterlagen.

Somit kénnen nur sehr grob iiberschligliche Angaben getiitigt werden.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfiiiche

Wohnhaus:

ca.9,50m x ca.6,50m = ca.61,75m? x3 = 185,25 m?

Verbinder

ca.iM.6,10m x ca.3,75m = ca.22,88m? x 2 = 45,76 m?
= 231,01 m?

Scheune

ca. 8,50m X ca. 8,00 m = ca.68,00m?* x 2 = 136,00 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliche

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung, in Verbindung mit dem Fehlen von
Bauunterlagen und AufmaBskizzen, erfolgt ein Ansatz entsprechend den iiblichen
Umrechnungsfaktoren bei Ein- und Zweifamilienhiiusern von Bruttogrundfldchen und
Wohnfl4chen.

Danach wird fiir das Geb#ude ein Ansatz von 75 % der Bruttogrundfléiche bezogen auf das
Erd- und Obergeschoss sowie den hilftigen Ansatz im Dachgeschoss von (61,75 x 2,50 x
0,75) rd. 116,00 m* beriicksichtigt. Die Wohn- und Nutzfliche im Verbinderbau wird mit rd.
36,00 m? It. den Angaben aus den Bauunterlagen eingeschitzt.

Die Wohnfliche betrigt somit ca. 152 m2,
Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebaudebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen

Einfriedung: liberwiegend ohne, im Bereich des Vorgartens tlw. Bruchsteinmauer,
tlw. Holzlattenzaun, abgiingig

Garten: verwildert
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich
genutzt werden kdnnen. Sie entspricht dabei regelmifig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdaver (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Berticksichtigung der #uBeren Inaugenscheinnahme, in Verbindung mit der GréBe und
der Lage des Grundstiicks, konnen fiir die Gebdude und baulichen Anlagen keine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr eingeschitzt werden.

Fir das Wohnhaus mit Verbinder wird daher lediglich ein Ansatz von 10 % des
Restbauwertes eingeschiitzt.

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

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 gewthnlichen Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewohnlichen Geschifisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.
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43 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 &rtlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dorflichen Umfeld und der tatséichlichen
Nutzung ist das Grundstiick als erschliefungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Wohngebiet) einzustufen.

Definition:
Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Figentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.

4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV iV.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsdchlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBlenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstick 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, lt. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Landkreis Schmalkalden-
Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 283032

Bodenrichtwert: 17,00 €/m?

Entwicklungszustand; baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: dérfliches Wohngebiet

Bauweise: offen

Grundstiicksfliche: 600 m?

Stichtag: 01.01.2024
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Das Grundstiick hat einen anndhernd langgestreckten, in Teilbereichen rechteckigen
Grundstiickszuschnitt.

StraBenfront: ca. 36 m

Tiefe: ca. 8m, tlw.ca. 20 m

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

299 m? X 17,00 €/m? = 5.083,00 €

Anmerkung: Der Umstand der geringen Grundstiicksfliche wird unter Punkt 4.4.3.3
beriicksichtigt.
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 InmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschliefender 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 gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen 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 marktiblich 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
Gebéiudeart, wie Angaben zur Ho6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

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

Hat ein Gebdude 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? Bruttogrundflsichen angegeben und
berticksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

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

Die NHK 2010 umterscheiden bei den einzelnen Geb#udearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wagungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,23 154,10
Décher 1,00 0,15 0,15 100,50
AuRentlren und Fenster 1,00 0,11 0,22 81,95
Innenwénde 1,00 0,11 0,11 73,70
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 73,70
FuBbdden 0,50 0,50 0,07 0,11 49,53
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,14 52,15
Heizung 1,00 0,09 0,18 67,05
sonstige technische 1,00 0,06 0,06 40,20

Einrichtungen
Summe 1,00 1,31 692,88

Typ bewertenden Geb3udes
Typ 1.31/1.32 670,00 745,00 845,00 1030,00 1.290,00
(zweigeschossig, tiw. ausgebautes

DG, nicht unterkellert)

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss der Landkreise Schmalkalden-Meiningen
sowie Landkreis Hildburgbausen sowie auch alle anderen Gutachterausschiisse in Thiiringen
werden erst zu einem spiteren Zeitpunkt Regionalfaktoren fir das Sachwertverfahren
verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexveréinderung 1,315

(Stand 11/2024/2021) =100

Durchschnitt 2010/2021: 1,39

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

693,00 €/m? X 1,828 = rd 1.267,00 €/m?

Fiir den Scheunenanbau wird ein pauschaler Ansatz von 5.000,00 € beriicksichtigt.
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Bewertung vom 08.08.2024

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verh#ltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)

zur Gesamtnutzungsdauer (geméB Anlage 1 zur InmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt,

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten
m?* £€/m? BGF x NHK
Wohnhaus mit Verbinder 231,01 1.267,00 292.689,67 €
Alterswertminderungsfaktor 90,00 % -263.420,70 €
Gebaudesachwert 29.268,97 €
Zeitwert Scheunenanbau 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.
Gebaudesachwert 34.268,97 €
AuBenaniagen 0,00 % 0,00 €
ohhe Ansatz aufgrund des offensichtlichen desolaten Zustandes e
Wert der baulichen Anlagen 34.268,97 €
Bodenwert 5.083,00€
39.351,97 €
vorldufiger Sachwert rd. 39.000,00 €
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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 einzuschitzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag September 2024 4,9 %

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

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

- Entwicklung (2022 von 123.920 Einw.) bis 2042 -123%

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65jdhrigen 2022: ca. 27,9 %

>

34.570 Einwohner

>

Prognose im Jahr 2042: ca. 32,3 % 35.120 Einwohner

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

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

GemAiB 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 &rtlichen 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 abhiingig von:
der Gebdudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

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

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je héher 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.

Aufgrund der fchlenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer werden fir derartige
Grundstticke durch den zustéindigen Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren ermittelt.

Im Jahr 2023 verdffentlichte die Geschiftsstelle dieser Gutachterausschiisse eine
Untersuchung tiber den Einfluss des Bodenwertes die mit verbrauchten Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaut sind.

Bei der Untersuchungen waren folgende Priimissen vorgegeben:

- Kaufpreis bis 130 % des Bodenwertes und iiber 0

- Gesamtflichen zwischen 100 m? bis 1.500 m?

- gemischte Baufliche und Wohnbaufliche als Art der baulichen Nutzung
- bis zu 10.000,00 € als Anteil der baulichen Anlagen

- Vertragsdatum von 01/2018 bis 03/2023

Danach wurden folgende Ergebnisse ausgewiesen:

bei derartigen Grundstiicken wurde im Durchschnitt 69 % des jeweiligen Bodenwertes
vereinbart
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Diesen Untersuchungen lagen folgende durchschnittliche Einflussfaktoren zu Grunde:

Gesamtflache: 606 m?
Bodenrichtwert: 27,00 €/m?
Kaufpreis: 11.000,00 €

Anteil der baulichen Anlagen: -4.473,00 €

Anzahl der Datensiitze: 371

Zeitraum der Untersuchung: 01/2018 bis 02/2023

In Anlehnung an diese Untersuchung erfolgt, auch unter Berlicksichtigung des deutlich
héheren Anteils der baulichen Anlagen, ein Abschlag von 30 % auf den anteiligen Sachwert
und Bodenwert.

39.000,00 € X 0,70 = 27.000,00 €

4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu berlicksichtigen:

wirtschafiliche Uberalterung

tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschiiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maigeblichen Nutzung

Das Grundstiick konnte nur von auBen besichtigt werden. Fiir einen potenziellen Kéufer bleibt
daher ein nicht unerhebliches wirtschaftliches Risiko iiber den tatsichlichen Zustand der
Gebiude.

Dariiber hinaus ist das Grundstiick sehr klein. Ausreichende Frei- und Griinflfichen sind
tiberwiegend nicht vorhanden.

Ein zusitzlicher Abschlag aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung von 25 %, wird daher
als angemessen beriicksichtigt.

27.000,00 € X 0,75 = rd. 20.000,00 €
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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 Meiningen OT Herpf, Oberdorf 1 ermittelt sich
ter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde, nach dem fuBeren Anschein,

mit:

20.000,00 €

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 zugiinglich gemachten Bauteilen sowie Afiir 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 liberschléigig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermitthung
wichtig sind,

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstelit.

Dorothea Schneider

Erfurt, 29.10.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststiittenbetriebe
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Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmaikalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

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

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Meiningen

Gemarkung Herpf

Bodenrichtwertnummer 283032

Bodenrichtwert [Eurc/m?] 17

Stichtag 01.01.2024

Entwickiungszustand baureifes L.and

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrel nach
BauGB und ThiurKAG

Nutzungsart dérfliches Wohngebiet

Bauwelse offen

Flache [m?] 600
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Grundrisse/Schnitt
Verbinderbau






Grafische Darstellung der
Bevolkerungsentwicklung bis

2042
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Altersaufbau der Bevélkerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Alter in Jahren
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1 500 1 000 . 1000 1500
Personen
— 2021* (mé&nnlich) e 2021 (weiblich)
2042 (ménnlich) 2042 (weiblich)

* IST-Werte des Jahres 2021 Thiringer Landesamt fir Statistik




