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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 10 K 15/25 Unser Zeichen: GZ 141/2025
PLZ: 98587 Ort: Steinbach-Hallenberg OT Altersbach Gemarkung: Altersbach
Strafle: Altersbacher Hauptstralie 70 Flur: 5
Flurstiick: 134/5, 137
GroBe: 579 m? gesamt

Kurzbeschreibung: Ein-/Zweifamilienhaus mit riickwiirtigen Anbauten

Grundstiick befindet sich innerhalb der Ortslage von Altersbach, einem ca. 1,7
km nordwestlich von Steinbach-Hallenberg gelegenen Ortsteil der Stadt, im
thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen, bebaut mit einem
freistchenden Ein-/Zweifamilienhaus mit riickwéirtigen Anbauten (Stall,
Scheune, etc)

Wohnhaus: Baujahr ca. 1904/1908, nachtriigliche Unterkellerung ca. 50er
Jahre, Anbau 70er Jahre, geringfilgige Sanierung nach 1990 bzw. ca. 2009, tiw.
Fachwerkbauweise, tlw. Gasbetonsteine, zweigeschossig, tlw. ausgebautes
Dachgeschoss, nicht ausgebauter Spitzboden

Raumaufteilung:

KG: echemalige Vorratsriume

EG: Flur/Diele mit Treppenauf- bzw. abgang, zwei Zimmer, Kiiche,
Werkstatt/Garage

OG: Flur/Diele, zwei Zimmer, Kiiche
Diele, Bad, zwei Riume, Kiiche

Wohnfliche: ca. 194,00 m?

Gesamtzustand: hoher Sanierungs- und Instandhaltungsaufwand

diverse riickwirtige Anbauten: Baujahre vermutlich Ende des 19. Jh., tlw. 70er
Jahre, geringfligige Sanierung/Instandsetzungen nach 1990, Mauerwerksbau,
tlw. Fachwerkbauweise, nicht unterkellert, ein- bis zweigeschossig, schadhafter
Zustand, urspriingliche Funktion iiberwiegend nicht mehr gegeben

Bewertungsstichtag: 09.07.2025
Verkehrswert: 33.000,00 €



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

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

c) entfillt

d) Die Gebiiude stehen leer. Miet- oder Pachtvertrige bestehen nicht.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gemiB § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist offensichtlich nicht vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 10 K 15/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung  fir das Grundstiick in 98587 Steinbach-Hallenberg Ortsteil
Altersbach, Altersbacher Hauptstrae 70, einschlieBlich der aufstehenden Gebiiude und
Auflenanlagen 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 Qualitéts- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstiinde 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 18.06.2025 zum Besichtigungstermin am
09.07.2025, 10.30 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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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptsiraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

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 tiber 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 gefindert durch Gesetz vom 22.04.1993

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

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnflichenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krall/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollsténdig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 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, 1Z Immobilienzeitung 2015

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

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Meiningen vom
28.05.2025, Auftrag vom 03.06.2025

Grundbuchauszug von Meiningen/Altersbach/Blatt 469

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2024/2025

Grundstiicksmarktberichte 2020 bis 2025
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
zum Bodenrichtwert zum 01.01.2024

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Grundbuchamt Meiningen vom 19.06./23.07.2025

- Stadtverwaltung Steinbach-Hallenberg vom 13.08.2025

- Abwasserzweckverband Hasel-Schénau vom
19.08.2025

- Landratsamt Schmalkalden-Meiningen vom
16.04./19.05.2025

Seite 3



98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher Hauptstraie 70 Bewertung vom 09.07.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Steinbach-Hallenberg ist eine Kleinstadt im Landkreis Schmalkalden-Meiningen, in
Thiiringen

- zum 1. Januar 2019 wurden die Gemeinden der angrenzenden Verwaltungsgemeinschaft
Haselgrund (Altersbach, Bermbach, Oberschonau, Rotterode, Unterschénau und Viernau)
nach Steinbach-Hallenberg eingegliedert

- liegt im Haselgrund, ca. 4 km siidlich des Rennsteiges

- Steinbach-Hallenberg hat ca. 9.079 Einwohner zum 30.06.2025 (Thiiringer Landesamt fiir
Statistik vom 21.10.2025)

- Entfernungen von Altersbach: Meiningen sind es ca. 24 km und bis zur Landeshauptstadt
Erfurt ca. 80 km, Schmalkalden ca. 10,5 km und Zella-Mehlis ca. 16 km entfernt

- Anschluss an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen - Schweinfurt) besteht in Zella-Mehlis
(ca. 18 km) sowie in ca. 63 km Entfernung iiber die BAB 71 an die BAB 4 (Kirchheimer
Dreieck - Dresden)

3.2 Mikrostandort, ffentliche Anbindung

- das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb der Ortslage von Altersbach,
einem ca. 1,7 km nordwestlich von Steinbach-Hallenberg gelegenen Ortsteil der Stadt

- unmittelbar an der Durchgangsstrafle Richtung Rotterode bzw. Steinbach-Hallenberg

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von tlw. offener und tlw.
geschlossener, dérflicher Mischbebauung

- keinerlei Infrastruktur direkt in Altersbach gegeben

- Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungsanbieter sind erst in Steinbach-Hallenberg
vorhanden (Supermarkt ca. 2,1 km)

- die drztliche Versorgung ist erst im Stadtgebiet von Steinbach-Hallenberg gesichert

- eine Grund- und eine Regelschule sowie Kindertagesstitien sind ebenfalls in Steinbach-
Hallenberg vorhanden

- gute Anbindung an den OPNV durch eine nur wenige Meter entfernte Bushaltestelle, am ca.
280 m entfernten Bahnhof Altersbach Anbindung an die Siid-Thiiringen-Bahn, Strecke
Wernshausen - Zella-Mehlis (iiberwiegend stiindliche Verbindung)

- Topographie
straflenseitig ansteigendes Gelénde, in westlicher Richtung abfallend

- verkehrstechnische ErschlieBung
dorfliche Durchgangsstralie

- innere Erschlieung
Zufahrt von der StraBBe aus vorhanden

- Versorgung/Entsorgung

Strom, Wasser, alte Klérgrube, It. schriftlicher Auskunft des Abwasserzweckverbandes Hasel-
Schénau besteht Anschluss an den &ffentlichen Kanal (von der Strae Miihlwiese), das
Wohnhaus wurde aber bisher nicht angeschlossen (siehe Lageplan)

- Nutzung
Ein-/Zweifamilienhaus mit riickwiartigen ehemals gewerblich genutzten Anbauten
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Altersbach
Grundbuchband  Blatt 469

1fd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung  Grébe m?

5 5 134/5 Altersbacher Hauptstrafie 70 438
6 5 137 Altersbacher HauptstraBie 70 141

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentlimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrénkungen: Geh- und Fahrrecht, 1fd. Nr. 5
ZV-Vermerk, Ifd. Nr. 5und 6

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 11.04.2025 vor.
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher Hauptstraie 70 Bewertung vom 09.07.2025

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt Steinbach-Hallenberg teilte dazu schriftlich folgendes mit:

- in Altersbach existiert kein Flichennutzungsplan
- ein Bebauungsplan liegt nicht vor
- das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines
Sanierungsgebietes/Erhaltungssatzungsgebietes/bzw. im Geltungsbereich eines
Planfeststellungsbeschlusses
- das Grundstiick befindet sich auch nicht in einem sonstigen Schutzgebiet

- ein Abriss der aufstehenden Bebauung ist méglich, das Grundstiick wird nach § 34
BauGB beurteilt

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

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters der
Gebiude die materielle und formelle Legalitéit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt,

Baulasten bestehen It. schriftlicher Stellungnahme des Landratsamtes Schmalkalden-
Meiningen vom 16.04.2025 nicht.

Ein Flurbereinigungsverfahren ist ebenfalls nicht anhiingig.
Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Geb#iude steht It. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen
vom 19.05.2025 nicht unter Denkmalschutz, es besteht aber Umgebungsschutz,
Verénderungen im Umkreis des Kulturdenkmals (Brunnen) sind daher erlaubnispflichtig.

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

Seit 2019 werden in Thiiringen keine Straenausbaubeitrige mehr erhoben.

Der Riickstand der Abwassergebiihren betrigt rd. 200,00 € (schriftliche Auskunft des
Abwasserzweckverbandes Hasel-Schénau vom 19.08.2025).

Aufgrund der verfahrenstechnischen Besonderheiten eines Zwangsversteigerungsverfahrens
erfolgt keine Berlicksichtigung des noch zu zahlenden Beitrages. Es wird unterstellt, dass
diese Forderung des Abwasserzweckverbandes im Zwangsversteigerungstermin angemeldet
wird und aus dem Erlds vorrangig befriedigt werden kann. Damit verbleibt keine zusitzliche
Zahlungslast flir den zukiinftigen Ersteher des Grundstiickes.
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

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

Altlastenverdachtsflichen 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,

Energicausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor,
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

3.5 Gebiéiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem traufseitig zur StraBe errichteten Wohnhaus mit diversen
riickwiéirtigen Anbauten (chemalige Stallflichen, Scheunen etc.) bebaut.

StraBenansicht

StraBenansicht
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

Giebelseite

riickwiirtige Dachansichten

Seite 9



98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher Hauptstrafie 70 Bewertung vom 09.07.2025

3.5.1 Wohnhaus

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

nicht genau bekannt, nach Angaben eines Eigentiimers ca.
1904/1908, nachtréigliche Unterkellerung ca. 50er Jahre,
traufseitiger Anbau (zweigeschossig) Errichtung in den 70er
Jahren

geringfligige Sanierung/Ersatzinvestitionen nach 1990 bzw. ca.
2009 (Dacheindeckung, Solarthermieplatten, eine
Brandgiebelwand ca. 2009 erneuert), Angaben eines
Eigentlimers

Erdgeschoss Fachwerkbauweise/Tuffstein/tlw. Gasbetonsteine
OG tlw. Mauerwerk- bzw. Lehmfachwerk sowie
Gasbetonsteine, nur teilweise unterkellert
(Bruchsteinmauerwerk, titw, Betonmauerwerk mit
konventioneller Sperrung), ca. 2002/4 erneuert

zweigeschossig, tlw. ausgebautes Dachgeschoss, nicht
ausgebauter Spitzboden

tlw. alte Schieferverkleidung (eine Trauf- und eine Giebelseite),
sehr schadhaft, hofseitig Sichtfachwerk
eine Giebelseite Sichtmauerwerk

KG Holzbalkendecken, G Holzbalkendecken

KG massiv, G zweildufige Holztreppe, einfachst, fehlender
Handlauf, diverse Schiden sichtbar

alte Hauseingangstiir Holz, Treppenhausfenster PVC, Ende der
90er Jahre, tlw. uralte Holzfenster, Treppenhaus insgesamt
tiberwiegend unsaniert, Rissbildungen sichtbar

Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, ca. 2009
emeuert, geddmmt, Spitzboden Dielung nach 1990 erneuert,
Firsthéhe ca. 2,60 m, Spitzboden ca. 2,20 m
Solarthermieplatten straBenseitig 15 Platten, hofseitig 2 x 12
Platten
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

riickwirtige Fassade Wohnhaus
-KG:
Raumaufteilung: ehemalige Vorratsrdume
Ausstattung:
Boden: Estrich
Winde/Decken: Bruchsteinmauerwerk, tlw. verputzt, Deckenhéhe ca. 1,80 m
Fenster: PVC, ca. 2014/15 erneuert
E-Installation: itber Putz

Kellerraum, Kellertreppe
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher HauptstraBe 70 Bewertung vom 09.07.2025

-EG:
Raumaufteilung:  Flur/Diele mit Treppenauf- bzw. abgang, zwei Zimmer, Kiiche
(innen liegend), Werkstatt/Garage

Ausstattung:

Boden: tlw. PVC-Belag, tlw. alter Fliesenbelag, Garage/Werkstatt Beton/Estrich

Wiinde: verputzt, tapeziert, Kiiche beidseitige Fliesenspiegel, tlw. Lamperie, Garage
verputzt, Altbestand, tlw. unverputzt

Decken: verputzt, tlw. tapeziert, Deckenhdhe ca. 2,05 m/2,10 m, Garage tiberwiegend
Asbestplatten, Deckenhéhe ca. 3,05 m

Tiiren: Holz, sehr alt, tlw. 2014 erneuert, Garage altes Metalltor

Fenster: PVC, ein Fenster ca. 2014 erneuert, iibrige Fenster ca. 1998 emeuert, tlw.
alte Holzfenster

Verglasung:  Isolierverglasung, Einfachverglasung

E-Installation: unter Putz, erneuert (ca. 2000), Garage erneuert
Sanitér: ohne
Heizung: Plattenheizkorper, ca. 2010 erneuvert

Zimmeransicht
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher Hauptstrafie 70 Bewertung vom 09.07.2025

Zimmeransicht

Kiiche

Garage
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98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach, Altersbacher Hauptstrafe 70 Bewertung vom 09.07.2025

- 0G:

Zugang von Garage zum Scheunenanbau

Raumaufteilung:  Flur/Diele, zwei Zimmer, Kiiche

Ausstattung:
Boden:

Winde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:

Verglasung:
E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Diele, Bad, zwei Rdume, Kiiche

tlw. Laminat, ca. 2000 erneuert, unebener Boden, Niveauunterschied durch
Stufen ausgeglichen (Anbau 70er Jahre), tlw. DDR-Parkett (Buche massiv),
tlw. gefliest, tlw. Belag

verputzt, tapeziert, tlw. Fliesenspiegel, Flur Lamperie, tlw. vollfliichige
Holzverkleidung mit ca. 6 cm Dammung, 2002/3 erneuert (Angabe ein
Eigentiimer)

verputzt, tapeziert, Deckenhthe ca. 2,20 m

Holz, alt

PVC, hofseitig sind die Fenster zum Scheunenanbau gerichtet, Holz, alt, tlw.
70er Jahre

Isolierverglasung, Verbundverglasung, Einfachverglasung

unter Putz, erneuert (ca. 2000), tlw. Kabelkaniile

Bad (innen liegend, Fenster zum Scheunenanbau) mit: Wanne, Dusche (hohe
Duschtasse), WC, Waschtisch, Boden und Winde gefliest, Decke Paneele
(Standard der 90er Jahre)

Plattenheizk&rper, ca. 2010 erneuert, ein Gussradiator
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Treppenaufgang Zimmeransichten

Kiiche Bad
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Zimmer

-DG:

Raumaufteilung: Diele, Bodenraum, zwei Zimmer
Ausstattung:
Boden: tlw. Dielung, tlw. Belag
Wiinde: verputzt, tlw. unverputzt, tlw. tapeziert, diverse Schrigen
Decken: verputzt, tlw. unverputzt
Tiiren: Holz, alt
Fenster: PVC
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Altbestand
Sanitir: ohne
Heizung: tlw. Heizleitungen verlegt

- Gesamtzustand: hoher Sanierungs- und Instandhaltungsaufwand

Diele
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Zimmer

Dachboden

€c.07 202511 36

Spitzboden
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3.5.2 Diverse riickwiirtige Anbauten

Diese riickwirtigen Anbauten wurden offensichtlich zu unterschiedlichen Zeitriumen und fiir
diverse Nutzungszwecke (ehemalige Scheune, Riibenkeller, Kuhstall, etc.) errichtet. Dazu
gehdren tlw, riickwirtige Kellerriume, Heizungsraum sowie einige Riume, die iiber eine
kleine AuBlentreppe erreichbar sind

- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich Ende des 19. Jh., tlw. 70er
Jahre
- Sanierung;: geringfligige Sanierung/Instandsetzungen nach 1990

- Konstruktionsmerkmale: ~Mauerwerksbau, Mischmauerwerk, tlw. Fachwerkbauweise, tlw.
Betonmauerwerk
nicht unterkellert, aufgrund des riickwiirtig abfallendes Gelsindes
befinden sich einige Réumlichkeiten auf Kellerniveau,

AuBlenschornstein
- Geschossigkeit: ein- tlw. zweigeschossig
- Fassade: verputzt, tlw. unverputzt
- Decken: tlw. massiv, tlw. Holzbalkendecken
- Treppen: einfache Holztreppen
- Dach: Holzkonstruktionen, Schleppdicher, Ziegel- tlw.

Bitumenbahnen, tlw. Wellasbest

- EG/OG:
Raumaufteilung:  diverse ehemalige Abstellriume/Kellerriume mit tlw. Kriechkeller
unter das Wohnhaus, Heizungsraum, Werkstatt, ehemalige Biiroriume,

Bad, Lagerfldchen

Ausstattung:

Boden: Beton, altes Steinpflaster, tlw. Estrich

Winde: verputzt, tlw. unverputzt, Uberwiegend schlechter Zustand, ehemalige
Biiroriume tlw. Holzverkleidung, abgiingig

Decken: tlw. verputzt, tlw. angerostete T-Triger, tlw. Decke geddmmt (ehemaliger
Biirobereich), Deckenhthen sehr unterschiedlich zwischen ca. 1,80 m bis ca.
3,00 m

Tiiren: Holz, alt, tlw. zweifliigelig, ttw. Metall, tlw. niedrige Deckendurchgangshdhe
vonca. 1,80 m

Fenster; tlw. uralte Holzfenster, geringfiigig PVC

Verglasung:  Einfachverglasung, Isolierverglasung
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E-Installation: iiber Putz

Sanitér: uraltes Bad mit Wanne, Waschtisch, WC, Boden und Wiinde alte Glasfliesen,
E-Durchlauferhitzer, Waschmaschinenanschluss im Anbau
Heizung: liberwiegend ohne, tlw. Plattenheizk6rper (ohne Funktion),

Holzvergaserheizung von 2000, mit drei Pufferspeichern, ca. 2010
angeschafft (Angabe ein Eigentiimer)

- Gesamtzustand: schadhaft, urspriingliche Funktion iberwiegend nicht mehr gegeben

chemaliges Lager

chemalige Waschkiiche
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altes Bad

Werkstatt

Heizungsanlage in Werkstatt
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Scheunenanbau

chemaliger Hundezwinger/Schuppen
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Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildete das grob
liberschlégliche drtliche AufimaB sowie die vorliegenden Katasterunterlagen.

Unter Beriicksichtigung des Ausstattungsstandards, in Verbindung mit dem tberwiegend

fehlenden Nutzungszweck (Riibenkeller, Kuhstall, Scheune), erfolgt fiir die diversen
riickwirtigen Anlagen keine separate Berechnung der Bruttogrundfléichen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca. 13,00 m x ca.950m = 123,50m? x 3 = 370,50 m?

ca. 5,00m x ca.3,50m = 17,50m* x 1 = 17,50 m?
= 388,00 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfliche betriigt entsprechend dem grob iiberschliiglichen &rtlichen AufimaB im
Erdgeschoss ca. 55 m? und im Obergeschoss ca. 114 m?, die beiden Riume im Dachgeschoss
weisen eine mogliche Wohnfldche von ca. 25 m? aus (Skizzen als Anlage).

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

3.7 AuBlenanlagen

Einfriedung: tlw. ohne, tlw. Maschendrahtzaun, schadhaft

Freiflachen: straflenseitig gepflastert, ca. 2013/14 erneuert, riickwiirtig verwildertes
Grundstiick mit massiver Hundehiitte, Nebengebiude,
Wellasbesteindeckung
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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 ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemnisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
koénnen die Restnutzungsdauer verlingemn bzw. verkiirzen,

Unter Beriicksichtigung des insgesamt schlechten Ausstattungsstandards, kann nur nach
weiteren Instandsetzungen und Modernisierungen des Ausstattungsstandards, von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren bezogen auf eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren eingeschitzt werden.

Fiir die rlickwiirtigen Anbauten wird ein pauschaler Restwert beriicksichtigt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- 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 gewShnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche 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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstiinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu withlen.

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

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

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im ddrflichen Umfeld und der tatséichlichen
Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
{Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen 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
tatsdchlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne 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.

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

Der, 1t. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Schmalkalden-Meiningen
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 363001

Bodenrichtwert: 16,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

Grundstiicksflziche: 700 m?

Stichtag: 01.01.2024

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

Das Grundstiick hat einen annfhernd trapezformigen Grundstiickszuschnitt.

Stralenfront: ca. 14m
rickwiirtige Breite: ca. 18 m
Tiefe: ¢a.35m

Zu- oder Abschlége auf die Priimissen des Bodenrichtwertes erfolgen dabei nicht.

579 m? X 16,00 €/m? = 9.264,00 €
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44  Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den 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 Fléchen- 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 wiiren.

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

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

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebdudeart und Gebéudestandard 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?® Bruttogrundfllichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

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

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiégungsantell Standard gewogene antellige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,23 144,90
Décher 1,00 0,15 0,45 121,50
AuBentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,22 77,00
Innenwénde 1,00 0,11 0,11 69,30
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,11 69,30
FuRbdden 1,00 0,07 0,14 49,00
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 56,70
Heizung 1,00 0,09 0,27 72,90
Isonstige technische 1,00 0,06 0,12 42,00
Einrichtungen
Summe 1,00 1,86 702,60
Typ bewertenden Gebiudes
1.31/1.32/1.12 630,00 700,00 810,00 980,00 1.220,00
(2weigeschossig, tiw. ausgebautes
DG, thw. unterkellert)

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexverinderung 1,343

(Stand 111/2025/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

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

703,00 €/m? X 1,89 = rd. 1.329,00 €/m?

Fur die riickwirtigen Anbauten wird ein pauschaler Restwert von 15.000,00 € beriicksichtigt.
Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (geméB Anlage 1 zur ImmoWertV),

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

Gebdude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 388,00 1.329,00 515.652,00 €
Alterswertminderungsfaktor 62,50 % -322.282,50 €
Gebaudesachwert 163.369,50 €
pauschaler Restwert Anbauten 15.000,00 €
AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Plaizbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

lhr Zeitwert wird unter angemessener Berlcksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestiitzt auf die Erfahrungsséatze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebaudewertes geschitzt.

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

Gebaudesachwert 208.369,50 €
Aulenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutacherausschuss bei der Ableitung der N —
Sachwertfaktoren die AuBenanlagen nicht separat berticksichtigt

Wert der baulichen Anlagen 208.369,50 €
Bodenwert 9.264,00 €

217.633,50 €
vorilaufiger Sachwert rd. 218.000,00 €
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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 miiBig

einzuschitzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag August 2025 ca. 5,0 %

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

- Bevolkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Schmalkalden-Meiningen (Quelle:
Landesamt flir 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.32,3% 2 35.120 Einwohner

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

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.
Geméll Zukunfisatlas 2025 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Juli 2025 wird der Landkreis Schmalkalden-Meiningen wie
folgt eingestuft:

- Rang 352 hinsichtlich Zukunfischancen (von insgesamt 400 Stidten 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 &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 vorliufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhingig von:
der Gebiudeart
dem Geb#udealter
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,
mafgebend.

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 Schmalkalden-Meiningen wurden im Juli 2025
Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser fiir den Berichtszeitraum
2022 bis 03/2025 versffentlicht.

Danach wurde bei einem vorliufigen Sachwert von 220.000,00 € und einem Bodenwertniveau
von 15,00 €/m?, ein Sachwertfaktor von 0,82 angegeben.

Die Sachwertfaktoren beziehen sich dabei auch auf das Jahr 2022.

Die Immobiliennachfrage hat sich dabei deutlich erst seit Mitte 2022 verschlechtert.
Insbesondere die hohen Finanzierungskosten, in Verbindung mit den weiteren negativen
makroSkonomischen Gegebenheiten (Ukraine-Krieg, Energiekrise, hohe Keminflation,
weiterhin das Heizungsgesetz) haben die Nachfrage nach derartigen Immobilien (neben den
negativen Lagemerkmalen) deutlich eingetriibt.

Dieser Umstand ist in den ermittelten Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses nur
teilweise enthalten.
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Die wesentlichsten Einflussfaktoren dieser Stichprobe weisen dabei folgende
Durchschnittswerte auf:

Bodenrichtwert: 37,00 €/m>

Baujahr: 1978
GrundstiicksgréfBe: 676 m?
Wohnfliche: 140 m?

Restnutzungsdaver: 35 Jahre

Unter Berticksichtigung der Abweichungen dieser Stichprobe auf das Bewertungsobjekt
(insbesondere  Bodenrichtwertniveau,  verschlechterte  Nachfrage, Baujahr und
Restnutzungsdauer), erfolgt ein Ansatz eines Sachwertfaktors von 0,70.

218.000,00 € X 0,70 = 153.000,00 €

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 Abschliige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséchlichen von der maBgeblichen Nutzung

Das Grundstiick weist einen hohen Anteil an diversen riickwirtigen Anbauten auf, die von
cinem iiblichen Nachfrager aufgrund des urspriinglichen Nutzungszwecks (Stall, Lager,
Scheune) nur geringfligig bzw. nicht nachgefragt wird.

Zuséatzliche Aufwendungen sind dabei sowohl bei einem Teilabriss oder Instandsetzungen
von moglichen Kéufern zu erbringen.

Eine riickwiirtige Zufahrt {iber die Strae Miithlwiese und das Fremdflurstiick 134/4 ist nicht
dinglich gesichert (das Grundbuchamt teilte dazu schrifilich mit, dass kein dinglich
gesichertes Geh- und Fahrrecht tiber das Flurstiick 134/4 zu Gunsten des Flurstiickes 134/5
eingetragen ist,

Eine Durchfahrt zu den riickwirtigen Anbauten von der HauptstraBe gibt es nicht bzw. ist
aufgrund der Grundstiickstopografie nicht vorhanden bzw. auch aufgrund der Anordnung der
Anbauten nicht méglich.

Die Wohnriume im Erdgeschoss des Wohnhauses und teilweise im Obergeschossweisen eine

geringe Deckenhdhe auf, die iiblicherweise ebenfalls von den potenziellen K4ufern negativ in
der Kaufpreisfindung beriicksichtigt wird.
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Insgesamt wird daher ein Abschlag von 15 % auf den eingeschitzten marktangepassten
Sachwert fiir angemessen erachtet.

153.000,00 € X 0,15 = 23.000,00 €

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewshrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlfigliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

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

Der Ansatz von Fertigstellungs/Schaderisbeseiﬁgungsaufwendungen/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 Bauschéiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/rtickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

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

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

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

Notwendige Instandsetzungen bestehen in der Sanierung der Boden- und Wandverkleidungen,
Fassadensanierungen, tlw. Fenstererneuerung, Einbindung des Abwasseranschlusses,
Badsanierungen und einfache Instandsetzung der Garage im Erdgeschoss.

Insgesamt wird ein anteiliger Aufwand von 500,00 €/m? Wohnfléche fiir angemessen erachtet.
194 m? X 500,00 €/m? = 97.000,00 €

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 153.000,00 €
Abschlag Deckenhthe, Nebengebiude

fehlende riickwiirtige Zufahrt: - 23.000,00 €
anteilige Instandsetzungen: - 97.000,00 €
marktangepasster objektspezifischer Sachwert: 33.000,00 €
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4.5  Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben des Rechtes
Abt. IL, Ifd. Nr. 3

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde besteht ein dinglich gesichertes Geh-
und Fahrrecht zu Lasten des Flurstiickes 134/5 und zu Gunsten des Flurstiickes 135.

Die Lage des Geh- und Fahrrechtes ist anhand der Anlage ersichtlich. Danach verljuft dieses
Wegerecht nicht mehr auf dem Bewertungsflurstiick, da die belastete Fliiche sich auf dem ney
gebildeten Flurstiick 134/4 befindet.

Somit besteht kein dinglich gesichertes Geh- und Fahrrecht auf dem Bewertungsflurstiick.
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5. Yerkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 98587 Steinbach-Hallenberg OT Altersbach,
Altersbacher Hauptstrale 70 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umstéinde mit (ohne Abteilung II):

33.000,00 €

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

Flur 5 Flurstiick 137 8.000,00 €
Flur 5 Flurstiick 134/5 25.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefithrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fiir Mingel an
nicht zugénglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde tiberschliigig
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, 24.10.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststittenbetriebe

pverstindige Tie
Bcwcsxfm von bebauten und
unbebauten Grundsticken,
Mieten und Pachien.
Hotel- und
@aststittenbetriede /
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

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

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Steinbach-Hallenberg, Kurort
Gemarkung Altersbach

Bodenrichtwerthummer 363001
Bodenrichtwert [Euro/m?] 16
Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baurelfes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsheitragsfrei nach
BauGB und ThurkAG

Nutzungsart MIschgebiet

Bauweise offen

Flache [m?] 700

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +° erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de i 1:2000 18.10.2025




skizzenhafte Darstellung der
Raumstruktur
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevélkerung 2021 und 2042

Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Alter in Jahren

1500 1 000

Personen

——  2021* (ménnlich) e 2021* (weiblich)

2042 (ménnlich) 2042 (weiblich)

* IST-Werte des Jahres 2021 Thilringer Landesamt fir Statistik




