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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 10 K 20/25 Unser Zeichen: GZ 150/2025
PLZ: 36452 Ort:  Kaltennordheim Ortsteil Gemarkung: Kaltensundheim
Kaltensundheim
StraBe: Lindenplatz 5 Flur: 1
Flurstiicke: 52, 53 und 187
GréBe: 790 m? gesamt

Kurzbeschreibung: Einfamilienhaus mit Anbau und riickwiirtiger Scheune

Grundstiick befindet sich innerhalb der Ortslage von Kaltensundheim, einem
Ortsteil der Stadt Kaltennordheim, im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-
Meiningen, bebaut mit einem giebelseitig zur StraBle aufstehenden Wohnhaus
sowie einer riickwirtigen Scheune mit Werkstatt

Einfamilienhaus: Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh.,
Aufstockung und Anbau ca. 70er Jahre, Teilsanierung ca. 90 Jahre und ca.
2000/2002, tlw. Bruchstein-/Ziegelmauerwerk, tlw. Fachwerkbauweise,
chemaliger Keller verfilllt, Vorderhaus zweigeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, Anbau zweigeschossig, tlw. eingeschossig (Rohbauzustand)

Raumaufteilung:

EG: Vorderhaus: traufseitiger Hauseingang mit: Flur, Kiiche, Bad, zwei
Zimmer

Anbau: riickwiirtiger Zugang mit: Flurbereich mit Zugang zur

Kiiche, Abstellrdume, Heizungsraum, WC

OG: Treppenhaus mit Flur, zwei Zimmer (Durchgangsraum
bzw. gefangenes Zimmer), Flur mit Kiichenbereich
Abstellraum, zwei Zimmer, Bad

Wohnfldche: ca. 167,00 m?

Gesamtzustand: miBig, weiter notwendige Instandhaltungen

Werkstatt/Scheune: Baujahr vermutlich 50er/70er Jahre, iiberwiegend ohne
Sanierung, tlw, erhebliche Sturmschiiden, schlechter Gesamtzustand

Bewertungsstichtag: 29.08.2025
Verkehrswert: 42.000,00 €



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

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Stephan Hélzer
Kapellenstrale 36
98617 Obermalifeld-Grimmenthal

c) entfillt

d) Das Objekt ist nicht vermietet oder verpachtet.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 10 K 20/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschiitzung fiir das Grundstiick in 36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim,
Lindenplatz 5, einschliefilich der aufstehenden Gebdude und AuBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstfindige MeinungsduBerung 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 Qualitits- 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 20190.

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 Qualitéitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 06.08.2025 zum Besichtigungstermin am
29.08.2025, 18.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden,

Zum Ortstermin waren anwesend: ein Eigentiimer
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafBgeblichen 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 —
BauNVO0) 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 geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsiitze 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

- Wohnflichenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025

Seite 2



36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krsll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstéindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung
Modemisierung/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 {iberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 23.06.2025, Gerichtsbeschluss vom
23.06.2023

Grundbuchauszug von Meiningen/Kaltensundheim/Blatt
996

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel Thiiringen 2024/25

Grundstiicksmarktberichte 2022 bis 2025
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen zum  Stichtag
01.01.2024

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft der VG Hohe Rhon vom 30.09.2025

- Auskunft Landratsamt Meiningen vom
12.06./17.06.2025

- Auskunft WVS Bad Salzungen vom 01.10.2025

- Gutachterausschuss Schmalkalden vom 18.09.2025

- Grundbuchamt Meiningen vom 29.10.2025
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Kaltennordheim ist eine Kleinstadt im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen

- Mitglied und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ,,Hohe Rhén*

- Lage in der Rhén, im oberen Feldatal, auf dem Gebiet des Biosphérenreservats Rhén

- die Stadt gliedert sich in 12 Ortsteile, u.a. Kaltensundheim

- ca. 5.351 Einwohner zum 30.06.2025 (Einsicht Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
07.11.2025)

- durch Kaltennordheim fiihrt die BundesstraBe 285 als Nord-Siid-Verbindung von Bad
Salzungen ins unterfrinkische Mellrichstadt, wo sie Anschluss an die Bundesautobahn 71
besitzt

- Entfernungen von Kaltensundheim: Kaltennordheim ca. 2,7 km, Meiningen ca. 25 km, Bad
Salzungen ca. 30 km, Fulda ca. 47 km

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der Ortslage von Kaltensundheim, einem
Ortsteil der Stadt Kaltennordheim

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von in geschlossener und teilweise in
offener Bauweise errichteter Wohnbebauung

- Einkaufsméglichkeiten stehen erst in Kaltennordheim zur Verfiigung (ca. 3,1 km)
- Kindertagesstitten und Schulen kénnen in Kaltennordheim besucht werden

- auch die arztliche Versorgung ist erst in Kaltennordheim ausreichend gesichert

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 350 m entfernte Bushaltestelle

- Topographie

leicht ansteigend

- verkehrstechnische Erschliefung

schmale Anliegerstralen, tlw. ohne Gehwege

- innere ErschlieBung

seitliche Zufahrt vorhanden,

riickwirtige Zufahrt fiber die QuerstraBe méglich

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus mit Anbau und riickwértiger Scheune
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Kaltensundheim
Grundbuchband  Blatt 996

1fd. Nr.  Flur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  Grofie m?

4 1 52 Lindenplatz 5 41
5 1 53 Lindenplatz 5 46
6 1 187 Lindenplatz 703

Grundbuch:

Abteilung I
Eigenttimer; ---

Abteilung II
Lasten und Beschrinkungen: Ifd. Nr. 6 Anbaurecht

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 05.06.2025 vor.
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Verwaltungsgemeinschaft Hohe Rhén teilte am 30.09.2025 dazu folgendes mit:

im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft ist das Grundstiick als

Mischgebiet ausgewiesen
- ein Bebauungsplan existiert nicht
- das Grundstiick befindet sich auch nicht in sonstigen Schutzgebieten
- das Grundstiick ist nach § 34 BauGB zu beurteilen

3.4.2 Baurecht
Aktuelle oder dltere Bauunterlagen waren bei den zustindigen Bauarchiven nicht auffindbar.

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

Baulasten bestehen lt. schriftlicher Stellungnahme des Landkreises Schmalkalden-Meiningen
vom 12.06.2025 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.
Die Gebiude stehen nicht unter Denkmalschutz (Auskunft VG Hohe Réhn vom 30.09.2025).

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitriige mehr erhoben.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Bad Salzungen teilte am 01.10.2025 mit, dass das
Grundstilick an die Sffentliche Wasser- und Abwasserversorgung angeschlossen ist. Fiir eine
iibergeordnete zentrale Kliranlage sind Beitréige ergangen, offene Forderungen bestehen
nicht.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, ete.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragféhigen Baugrund 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 oberflichlich betrachtet nicht, wobei im Bereich
der Scheune dies aufgrund des teilweise schlechten Bauzustandes nicht vollstindig
auszuschlieBen ist.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem giebelseitig zur StraBe aufstehenden Wohnhaus sowie einer
riickwiértigen Scheune mit Werkstatt bebaut.

StraBenansicht

Straflenansicht
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

rlickwirtige Gartenfliche

riickwiirtige Gartenfliche
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

riickwirtiger Anbau mit tlw. wiederaufgebauter Erdgeschossebene

3.5.1 Wohnhaus

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

vermutlich giebelseitig zur Stralle aufstechendes Vorderhaus ca.
Ende des 19./Anfang des 20. Jh., Aufstockung und riickwiirtiger
Anbau nach Angaben eines Eigentiimers ca. 70er Jahre

Teilsanierung ca. 90er Jahre und ca. 2000/2002

Vorderhaus: tlw. Bruchstein-/Ziegelmauerwerk, tlw.
Fachwerkbauweise, ehemals unterkellert (urspriinglich von
auflen zuginglich, nach Angaben eines Eigentiimers wurde der
Keller vollumfinglich verfiillt), Spitzdachgiebel tlw. KS-
Mauerwerk

Anbau: Mauerwerksbauweise, nicht unterkellert

Vorderhaus: zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
ein Anbau: zweigeschossig, tlw. eingeschossig (Rohbauzustand)

tlw. Natursteinsockel, eine Trauf- und Giebelseite WDVS
(Styropor), gestrichen, Farbabweichungen sichtbar, ca. 2007
nach Angaben Eigentiimer, eine Giebelseite Fachwerk,
unverputzt, eingeschossiger Anbau, unverputzt

Holzbalkendecken, zweigeschossiger Anbau vermutlich massiv
eingeschossiger Anbau: massiv (erneuert)
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

massive Aulentreppenanlage, verputzt, diverse Salpeterschiiden
sichtbar, Holzgelidnder, EG zum OG einfache Metalltreppe,
Standard der 70er Jahre, Holztritt- und Setzstufen, schadhaft,
Treppe zum Dachboden Holztreppe, uralt, fehlender Handlauf

AuBentiiren PVC, tlw. iiberdacht, Treppenhaus verputzt,
Glasbausteine

Vorderhaus: Holzkonstruktion, Altbestand, Satteldach,
Ziegeleindeckung vermutlich 90er Jahre, Unterspannbahn, tlw.
schadhaft, Spitzboden Firsthéhe ca. 1,90 m

Anbau: Holzkonstruktion, Pultdach, Bitumenbahnen, vermutlich
unzureichend gedimmt

Dacheindeckung Anbau

Spitzboden Vorderhaus
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

- EG:

Raumaufteilung:  Vorderhaus: traufseitiger Hauseingang mit: Flur, Kiiche, Bad, zwei

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:

Decken:

Tiiren:

Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Zimmer
Anbau; riickwirtiger Zugang mit: Flurbereich mit Zugang zur
Kiiche, Abstellriume, Heizungsraum, WC

Vorderhaus Flur, Kiiche und Bad gefliest, zwei Wohnriume Textilbelag,
Anbau tlw. gefliest, tlw. Estrich, schadhaft

Vorderhaus: tlw. Trockenbau, Kratzputz, Fliesenspiegel in Kiiche, Anbau:
tlw. verputzt, tlw. unverputzt, tlw. Niveauunterschiede durch Stufen
ausgeglichen

verputzt, tlw. tapeziert, Vorderhaus: Deckenhshe ca. 2,10 m, tlw.
eingezogener Stahltriiger im Vorderhaus, eingeschossiger Anbau massiv,
erneuert, nicht fertig gestellt

PVC-Hauseingangstiir, Innentiiren Holz, Altbestand (70er Jahre), AuBentiir
Anbau PVC

Holz, ca. 2000/2002, tlw. PVC-Fenster, tlw. schadhaft, tlw. ca. 2014
Isolierverglasung, Anbau tlw. schadhafi

unter Putz, ca. 2002 erneuert, neuerer Hausanschlusskasten

Bad im Vorderhaus mit Wanne, Waschtisch, Eckdusche, Boden und tlw.
Winde gefliest, erheblicher Schwarzschimmel sichtbar, Holzdecke, Anbau
mit: WC, Waschtisch, Boden gefliest, Decke Panecle

Nachtspeicherdfen, 200 1 WW-Boiler im eingeschossigen Anbau

Hauseingang Treppenhaus
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36452 Kaltennordheim OT Kattensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

Zimmer

Zimmer
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

KEiiche

Bad

riickwirtiger Ausgang
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

- 0G:

Abstellraum im Rohbau mit WW-Boiler

Raumaufteilung:  Treppenhaus mit Flur, zwei Zimmer (Durchgangsraum bzw. gefangenes

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:

Decken:
Tiiren:

Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Sanitir:

Heizung:

Zimmer), Flur mit Kiichenbereich Abstellraum, zwei Zimmer, Bad

tlw. Laminat, tlw. Textilbelag, tlw. PVC-Belag, Gebrauchsspuren sichtbar
tlw. Trockenbau, tapeziert, renovierungsbediirftig, Kiiche Fliesenspiegel,
Wand zwischen Flur und Kiiche/ein Wohnraum herausgenommen, nur
Fachwerkkonstruktion ist geblieben

verputzt, tlw. Holzdecke, tlw. Paneele, DeckenhShe ca. 2,40 m,
stralenseitig, riickwirtig ca. 2,15 m bis ca. 2,25 m

Holz, Altbestand, tlw. schadhaft, eine Schiebetiir ca. 2000 erneuert

Holz, ca. 90er Jahre, ein altes Holzfenster

Isolierverglasung, Verbundverglasung

unter Putz, Wechselsprechanlage

Bad mit: Wanne, Eckdusche, WC, Waschtisch, Boden und Winde gefliest,
Standard ca. 2000

Nachtspeicheridfen
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

Treppenhaus Zimmer

Zimmer

Kiiche
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36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.08.2025

Flurbereich mit Zimmer/Kiichenbereich

Bad
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- DG:

Raumaufteilung: Flurbereich, zwei Riume, zwei Nebenrdume

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:

Verglasung:
E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

tlw. Textilbelag, Boden Dielen

verputzt, tlw. tapeziert, tlw. Paneele, tlw. schadhaft, diverse Schriigen

tlw. Trockenbau, tapeziert, tlw. Paneele, diverse Schiden, tlw.
Plattenverkleidung, Deckenhdhe ca. 1,90 m

Holz, Altbestand

straBenseitige alte Holzfenster, hofseitig PVC, tlw. nicht fachgerecht
eingeputzt

Verbundverglasung

unter Putz, ermeuert
ohne
Nachtspeicheréfen

- Gesamtzustand: miBig

Flur Zimmer
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Zimmer

Nebenrdume
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3.5.2 Werkstatt/Scheune
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 50er/70er Jahre
- Sanierung: iiberwiegend ohne, tlw. erhebliche Sturmschiden von 2007

(Kyrill), iberwiegend nicht beseitigt

- Konstruktionsmerkmale:  tiw. Fachwerkbauweise, Mischmauerwerk/Ziegelmauerwerk,

nicht unterkellert

- Geschossigkeit: ein- tlw. zZweigeschossig

- Fassade: verputzt, tlw. unverputzt

- Decken: tlw. Holzbalkendecke, tlw. massiv

- Treppen: ohne

- Dach: Holzkonstruktion, tlw. sehr schadhaft, Satteldach,
Ziegeleindeckung, Altbestand, sehr schadhaft, riickwiirtiges
Schleppdach, Wellasbesteindeckung

- EG/OG:

Raumaufteilung:  EG: Werkstatt, Lager, ehemalige Garage

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:

Ttiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:
Heizung:

OG: Lager (konnte nicht besichtigt werden)

Estrich, tlw. gepflastert

verputzt, tlw. unverputzt

verputzt, tlw. Stahlirger eingezogen, tlw. Asbestplattenverkleidung, tlw.
ethebliche Schiéden durch undichtes Dach, Decke ~hingt“ tlw. durch,
Deckenhohe Werkstatt ca. 3,50 m, Garage ca. 2,50 m, OG vermutlich ca.
2,00 m

Holztor, zweifliigelig, alt, Metalltor, alt

Holz, abgiingig

Einfach-/Verbundverglasung

iiber Putz, Starkstromanschluss, Altbestand
chne
alter Festbrennstoffofen in Werkstatt

- Gesamtzustand: schlecht
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Dachansicht

schadhafter Dachbereich ~ ehemalige Werkstatt

chemalige Werkstatt
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Innenansichten Scheune

Scheunenbereich
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riickwiirtige Uberdachung Scheune

Hinweis: Die Angaben beziechen sich auf dominierende Ausstaftungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen
Die Bruttogrundfléichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildete das grob

tiberschléigliche ortliche AufiaB sowie die Katasterunterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Vorderhaus:

ca. 11,50 m x ca. 7,50m = 86,25m> x 3 = 258,75 m?
zweigeschossiger  Anbau:

ca. 3,00m x ca. 3,00m = 9,00m? x 2 = 18,00 m?
eingeschossiger Anbau

ca. 3,50m x ca. 3,00m = 10,50 m? x 1 = 10,50 m?
Werkstatt:

ca. 550m x ca 13,50m = 7425m* x 1,50 =rd. 111,00 m?
Scheunenbereich:

ca.1450m x ca. 400m = 5800m?* x 1,0 = 58,00 m?
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3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnflichen wurden anhand des grob iiberschliglichen &rtlichen AufmaBes ermittelt.

Erdgeschoss:

Vorraum/Flur: ca. 7,00 m?
Zimmer: ca. 29,00 m?
Zimmer: ca. 11,50 m?
Kiiche: ca. 12,50 m?
Bad: ca. 7,00 m?
WwC: ca. 1,90 m?
Abstellraum: ca. 1,20 m?
riickw. Ausgang: ca. 3,50 m?
gesamt: ca. 73,60 m?
separater Raum

mit WW-Boiler

im Anbau (Rohbauzustand): ca. 8,00 m?

Obergeschoss:

Flur: ca. 6,30 m?
Zimmer: ca. 16,30 m?
Zimmer: ca. 13,00 m?
Zimmer: ca. 7,00 m?
Zimmer: ca. 9,00 m?
Zwischenflur; ca. 4,00 m?
Kiiche: ca. 10,00 m?
Bad: ca. 6,70 m?
Abstellraum: ca. 1,20 m?
gesamt: ca. 73,50 m?

Dachgeschoss ca. 20 m? (unter Beriicksichtigung der tlw.
geringen Deckenhdhe unter 2 m)

Die Wohnfliche betréigt ca. 167 m?,

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebdudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBlenanlagen

Einfriedung: tlw. Grenzbebauung, riickwirtige Maschendrahtziune, tlw. Mauer aus
Mischmauerwerk

Freiflidche: einfachst tlw. geschotterte seitliche Zufahrts- und Hoffliche,
riickwirtiger 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 ordmngsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig 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
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Berlicksichtigung von weiteren notwendigen Instandhaltungen und insbesondere
Umriistung der Heizung, wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, entsprechend den Modellansitzen des
Gutachterausschusses ausgegangen.

Aufgrund des insgesamt desolaten Geb#udezustandes wird fiir den Werkstatt- und
Scheunenbereich keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr eingeschiitzt. Der Restwert
entspricht dabei den Abrisskosten.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modemisierungs- und Ermeuerungsmafnahmen

- 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 Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2  Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Berticksichtigung 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 Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iliberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Héuser orientiert sich
daher vomehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt,

43 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

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 erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitiitsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer 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 iV.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen 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 iibereinstimmen.

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

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

Bodenrichtwertnummer: 663088

Bodenrichtwert: 18,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

Bauweise: offen

Grundstiicksflache: 600 m?

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen annihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
StraBenfront: ca. 12m
Tiefe: ca. 68 m

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden insgesamt
betrachtet.

Unter Berlicksichtigung der Ubertiefe des Grundstiickes aber auch dem Umstand, dass

unmittelbar westlich das Grundstiick an eine dffentliche Strafe (QuerstraBe) angrenzt, erfolgt
eine Unterteilung in zwei Bodenwertzonen.
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Bodenwertzone 1:

Bis zu einer Tiefe von ca. 40 m erfolgt die Bewertung entsprechend dem Bodenrichtwert (ca.
500 m2).

Zu- oder Abschlige auf diese Bodenwertzone erfolgen zunsichst nicht.

ca. 500 m? X 18,00 €/m? = 9.000,00 €

Bodenwertzone 2:

Diese Bodenwertzone entspricht dem riickwiirtigen Gartenanteil. Baurechtlich wire eine
separate Bebauung mit einem weiteren Wohnhaus denkbar.,

Unter Berticksichtigung der relativ schmalen Grundstiicksbreite von ca. 12 m, in Verbindung
mit den notwendigen Abstandsfliichen von je 3 m, wire nur ein Wohnhaus in der Breite von
ca. 6 m denkbar.

Es erscheint daher, in Verbindung mit der einfachen dorflichen Lage nicht wahrscheinlich,
dass diese Moglichkeit auf ein nachhaltiges Interesse von potenziellen K&ufern treffen konnte.
Es wird daher davon ausgegangen, dass dieser Grundstiicksteil wie bisher als riickwirtiges
Gartenland genutzt werden konnte.

Ublicherweise werden fiir derartige Grundstiicksteile Preise zwischen 10 % bis 80 % des
vergleichbaren Bodenwertes gezahilt.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 50 % des vergleichbaren Bodenrichtwertes fiir
angemessen beurteilt.

ca. 290 m? X 18,00 €/m*> x 0,50 = 2.610,00 €
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44  Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 InmoWertV)
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 (vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Auenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorléufiger
Sachwert der baulichen Auflenanlagen 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 2zu 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
Gebéudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiudeart und Gebiudestandard 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? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen 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.

Seite 28



36452 Kaltennordheim OT Kaitensundheim, Lindenplatz 5 Bewertung vom 29.,08.2025

Berechnungsschema zur Ermittiung eines gewichteten Standards und gewlchteten Normalherstellungskosten

Altbau
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wagungs- Standard gewogene antelllge

1 2 3 4 5 antell gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,23 165,60
Dicher 0,50 0,50 0,15 0,30 123,00
AuBentiiren und Fenster 0,50 0,50 0,11 0,17 83,60
Innenwinde 1,00 0,11 0,11 79,20
Deckenkonstr./Trappen 1,00 0,11 0,11 79,20
FuBbé&den 1,00 0,07 0,21 64,40
Sanftdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 54,40
Helzung 1,00 0,09 0,27 82,80
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 55,20
Einrichtungen
Summe 1,00 1,79 797,40
Typ bewertenden Gebiudes
Typ 1.31 72000 800,00 920,00 110500 1.385,00

(zweigeschossig, ausgebautes

DG, nicht unterkellert}
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Berechnungschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
Anbau
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiagungsanteil Standard gewogene anteilige

1 2 3 4 5 gewlichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,46 200,10
Déacher 1,00 0,15 0,30 130,50
AuBentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,22 95,70
Innenwénde 1,00 0,11 0,22 95,70
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 95,70
FuRbdden 1,00 0,07 0,21 70,00
Sanitarelnrichtungen 1,00 0,07 0,21 70,00
Heizung 1,00 0,09 0,27 90,00
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 60,00
Einrichtungen
Summe 1,00 2,29 907,70
Typ bewertenden Gebiudes
Typ1.33 785,00 870,00 100000 120500 1.510,00
(2weigeschosslg, Flachdach

nicht unterkellert)

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexveréinderung 1,343

(Stand 111/2025/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,343/0,709 =1,89

797,00 €/m? X 1,89 = rd. 1.506,00 €/m?
908,00 €/m? X 1,89 = rd. 1.716,00 €/m?

Der riickwértige eingeschossige Anbau (tlw. Rohbauzustand) wird mit einem pauschalen
Ansatz von 1.000 € anteilig beriicksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verh#ltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemél Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.
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4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Vorderhaus 258,75 1.506,00 389.677,50 €
Anbau 18,00 1.716,00 30.888,00 €
Alterswertminderungsfaktor 62,50 % -262.853 44 €
Gebdudesachwert 157.712,06 €
Zeitwert eingeschossiger Anbau: 1.000,00 €

AuBenanlagen

Zu den Aultenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauem, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebsudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundsttcksgrenzen.

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

vorliufiger Sachwert des Grundstiicks

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

Gebidudesachwert 158.712,06 €
Aullenanlagen 0,00 % 0,00€

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitungder = e
Sachwertfaktoren die Auflenanlagen nicht separat ber(icksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 158.712,06 €
Bodenwert 11.610,00 €

170.322,06 €
vorldufiger Sachwert rd. 170.000,00 €
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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 bis maBig

einzuschiitzen,

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag Oktober 2025 ca. 4,9 %

- einzelbandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 91,1 % je Einwohner (Stichtag 2025)

- Bevélkerungsentwicklung 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 iiber 65jdhrigen 2022: c¢a. 27,9%  ~ 34.570 Einwohner

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

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

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

Gemill Zukunftsatlas 2025 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Juli 2025 wird der Landkreis Schmalkalden-Meiningen wie
folgt eingestuft:

- Rang 352 hinsichtlich Zukunftschancen (von insgesamt 400 Stéidten und Landkreises)

- 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 143
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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 Geb#udeart
dem Gebéudealter
der absoluten Hhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Héhe des
vorléufigen 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 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 der Landkreise Schmalkalden- Meiningen, Hildburghausen
und der Stadt Suhl wurden 2025 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhiuser ausgewiesen.

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 170.000,00 € und einem Bodenwertniveau
von 15,00 €/m? ein Sachwertfaktor von 0,88 ausgewiesen.

Danach wurden die Durchschnittswerte der wesentlichsten Einflussfaktoren dieser Stichprobe
wie folgt angegeben:

Bodenrichtwert: 46,00 €/m?
Restnutzungsdauer: 37 Jahre
Wohnfliche: 140 m?
Baujahr: 1978
Grundstiicksgréfe: 676 m?

Zeitraum der Untersuchung: 2022 bis 03/2025

Unter Beriicksichtigung dieser Angaben, in Verbindung mit den sich verschlechternden
wirtschaftlichen Prognosen und den weiterhin hohen Finanzierungskosten ab Mitte 2022, wird
ein Sachwertfaktor von 0,80 eingeschitzt.

170.000,00 € X 0,80 = rd.  136.000,00 €
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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 gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschéden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatsachlichen von der maBgeblichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstlick grenzt unmittelbar an das Grundstiick Lindenplatz 7. Dieses
Grundstiick ist mit einem desolaten alten Wohnhaus mit riickwartiger, tlw. eingefallener
Scheune bebaut und grenzt mit dieser Bebauung unmittelbar an das Bewertungsobjekt .

Nach Angaben eines Eigentiimers sollen diese Gebdude demniichst abgerissen werden. Dem
zustindigen Landratsamt Schmalkalden-Meiningen sind dazu keine Vorginge bekannt
(schriftliche Auskunft vom 11.11.2025).

Das aufstehende Gebdudeensemble besteht aus einem Vorderhaus, das offensichtlich
teilweise Ende des 19. Jh./bzw. Anfang des 20. Jh. und in den 50er/7Qer Jahren um- und
ausgebaut wurde.

Daraus resultieren tlw. diverse nicht nachgefragte Raumstrukturen sowie insbesondere tlw.
sehr niedrige Deckenhdhen (Erdgeschoss/Obergeschoss/Dachgeschoss teilweise 2,10 m bis
ca. 2,25 m bzw. bis ca. 1,90 m im Dachgeschoss).

Derartige niedrige Deckenhdhen werden von den iiblichen Kiufern mit einem hohen
Preisabschlag ,honoriert“, da diese bauliche Gegebenheit nicht ohne erhebliche
Aufwendungen dnderbar ist.

Das Vorderhaus grenzt fast unmittelbar in siidlicher Richtung an das ebenfalls bebaute
Grundstiick Lindenplatz 4. Eine Démmung dieser Traufseite des Vorderhauses ist aufgrund
des geringen Abstandes zum angrenzenden Geb#ude daher nicht méglich.

Die riickwirtig aufstehenden Gebéude (Werkstatt/Scheune) weisen einen iiberwiegend
desolaten Gebéudezustand auf. Eine wirtschafiliche Nachnutzung ist nicht mehr gegeben. Fiir
einen potenziellen Eigentiimer sind daher mittelfristig nicht unerhebliche Riickbaukosten
inklusive Altlastenentsorgung (Asbest) wahrscheinlich.

Der riickwirtige aktuell stark verwilderte Garten ist nur durch die Scheune/Werkstatt zu
erreichen.

Unter Berticksichtigung dieser nicht zu #indermden Gegebenheiten bzw. mittelbar notwendigen
Aufwendungen, wird ein Abschlag von 15 % fiir angemessen beurteilt.

136.000,00 € X 0,15 = rd.  20.000,00 €
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Um die eingeschéitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt 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.

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

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei héherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

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

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

Die Ausstattung des Gebiudes entspricht nicht mehr den iblichen nachgefragten
Anforderungen.

Die Heizungsart tiber Nachtspeichertfen wird ebenfalls aufgrund der bestehenden und weiter
zu erwartenden hohen Heizkosten negativ von iiblichen Nachfragern beurteilt.

Ein Teil des riickwirtigen Anbaues ist durch Kyrill stark beschéidigt wurden und nur im
Erdgeschoss im Rohbauzustand wieder aufgebaut wurden.

Fir die Instandsetzung und Renovierung sowie Modernisierung (Bodenbeléige, tlw. Austausch
der Fenster, {iberwiegende Erneuerung der Sanitéiranlagen, Emeuverung der Innentiiren,
Austausch der Heizungsanlage, Fertigstellung bzw. tlw. Riickbau des durch Sturm
geschidigten tlw. Anbau, Instandsetzung Unterspannbahn Spitzboden, Dimmung) von einem
pauschalen anteiligen Ansatz von 500,00 €/m? angemessen beriicksichtigt. Bei diesem Ansatz
wird beriicksichtigt, dass aufgrund der vorhandenen Wohnfliche im Erd- und Obergeschoss
die Riume im Dachgeschoss nur als Albstellfliiche genutzt werden und nicht saniert werden.

500,00 €/m? X ca. 147 m?

i

rd.  74.000,00 €
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Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 136.000,00 €
Abschlag niedrige DeckenhShen/Nebengebiude: - 20.000,00 €
anteilige Instandsetzungen: - 74.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 42.000,00 €

5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV

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

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

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

Vom zusténdigen Gutachterausschusses des Landkreises Schmalkalden-Meiningen wurden im
Rahmen von Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GréBe
von Grundstiicken versffentlicht.

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

gewdhnlicher Geschéftsverkehr

- Bereich Kaltennordheim und vergleichbare Lagen
Ein-/Zweifamilienhiuser

- Baujahre 1900 bis 1960

- Weiterverkauf, geringfiigig saniert

- Wohnfldchen zwischen 100 m? bis 200 m?

- Kauffille ab 2023 bis aktuell

Durch den Gutachterausschuss des Landkreises Schmalkalden-Meiningen wurden 15
Datensétze angeben.

Diese werden nachfolgend ausgefiihrt.
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Auszug aus der Kaufpreissammlung
Ifd. Nr. Lage Datum BRW Baujahr Wohn- Grundstiicks  Standard Unter Kaufpreis
(Gemarkung) Kauf niveau Gebdude flaiche gréile stufe Kellerung
zum Kauf in %
1 Rosa 2023 13 1930 kA, 302 kA, k.A. 80.000,00€
2 Frankenheim 2023 11 1934 130,00 479 2,00 100,00 80.000,00 €
3 Rosa 2023 13 1910 120,00 789 k.A. k.A. 33.000,00 €
4 Zillbach 2023 11 1900 KA. 789 KA. k.A. 30.000,00 €
5 Kaltenwestheim 2023 1 1935 k.A. 593 k.A. k.A. 60.000,00 €
6 Utendorf 2024 15 1820 k.A. 447 kA k.A. 52.000,00 €
7 Mittelsdorf 2024 12 1830 k.A. 497 k.A. 100,00 45.000,00 €
8 Oepfershausen 2024 12 1920 A 386 kA, k.A. 35.000,00 €
9 Bettenhausen 2025 14 1920 180,00 414 2,00 20,00 58.000,00 €
10 Helmershausen 2025 15 1930 kA. 609 k.A. 100,00 26.000,00 €
11 Zillbach 2025 12 1948 k.A. 570 k.A. kA 32.000,00 €
12 Zillbach 2025 12 1948 kA, 473 k.A. kA, 76.000,00 €
13 Birx 2025 11 1922 89,00 740 1,80 50,00 60.000,00 €
14 Melkers 2025 14 1935 k.A. 667 k.A. 100,00 80.000,00 €
15 Rosa 2025 15 1930 A 394 k.A. k.A. 80.000,00 €
arithmetisches Mitte! 55.133,33 €
Anpassung der Kaufprelise an das Bewertungsobjekt
aufgrund der fehlenden Angaben, Standardstufe, Wohnfisiche, Unterkellerung
sowle stark abweichender Wohnfliche (Datensatz 13),
kbnnen nur die Datenséifze 2 und 9 ausgewertet werden
Ifd. Nr. Lage Datum  Wohnfliche Grundstiicks Standard unter Baujahr angepasster
{BRW) Kauf in m? griBe Stufe kellert Kaufpreis gesamt
aktuell
2 1,05 1,00 1,10 1,05 1,00 0,80 0,70 54.331,20€
9 1,00 1,00 0,80 1,05 1,10 0,90 1,00 48.232,80 €
arithmetisches Mittel 51.28200€

Eine Ableitung des Verkehrswertes anhand dieser Vergleichswerte kann aufgrund, dass nur
zwei Datensitze ausreichende Vergleichsparameter aufwiesen, nicht vorgenommen werden.

Diese beiden Datensiitze sowie die tibrigen Kauffille zeigen aber deutlich, dass relativ
niedrige Kaufpreisniveau mittelbar vergleichbarer Ausstattungen und in den vergleichbaren

Lagen.
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6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 36452 Kaltennordheim OT Kaltensundheim,
Lindenplatz 5 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

42.000,00 €

Aufgrund verfahrenstechnischer Vorgaben erfolgt eine formale Aufteilung der zu
bewertenden Grundstiicke. Diese Wertaufteilung stellt dabei keinen selbstiindig
veriuBlerbaren Verkehrswert dar.

Flur 1 Flurstiick 52 15.000,00 €
Flur 1 Flurstiick 53 16.000,00 €
Flur 1 Flurstiick 187 11.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Miingel, fiir Méngel 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 Warmeschutz) 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.

Dorothea Schneider Erfurt, 11.11.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststiittenbetricbe

Dorothes Schneider

Sachversiandige flr
Bewertung von bebauten uad
unhebauten Grundstiicken,
Micten und Pachten,
Hotel- und
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Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien s_tadt Suhl

Geschiftsstelle _béim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueﬁngen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde & Kaltennordheim

Gemarkung . Kaltensundheim

Bodenrichtwertnummer 663088

Bodenrichtwert [Euro/m?] 18

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechilicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrel nach
BauGB und ThurkKAG

Nutzungsart Mischgebiet

Bauweise offen

Fiéche [m?) 600

, . +u MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de 5 1 :2000 25.10.2025
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Altersaufbau der Bevélkerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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