Bausachverstandigenbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten
in dem Zwangsversteigerungsverfahren 6 K 80/23
des Amtsgerichts Mihlhausen
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Zweifamilienhaus mit Scheune und Pkw-Garage
Adresse: Treffurter StralRe 5, 99988 Heyerode

Baujahr: um 1900, Grundmodernisierung 1990, Anbau 1973
Wohnflache: 234 m?

Grundstuck: 695 m?, MI (Mischgebiet)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024
mit rd. 295.000 € ermittelt.




1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: Zweifamilienwohnhaus bestehend aus einem unterkellerten

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

zweigeschossigen Haupthaus und einem nicht unterkellerten
zweigeschossigen Anbau sowie einer Scheune

Treffurter Stralle 5, 99988 Heyerode

Grundbuch von Heyerode Blatt 634, Ifd. Nr. 1 im Bestandsver-
zeichnis, Gemarkung Heyerode, Flur 18, Flurstick 5/0, Gebaude- und
Freiflache, Landwirtschaftsflache, Treffurter Strae 5, Grofie 695 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

Uberdrtliche Anbindung:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
geografische Ausrichtung:

Gestalt/ Form/ Profil:

GrundstlicksgroRe:

StralRenart/-ausbau:

Erschlieung:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

Thiringen

Heyerode, Ortsteil der Landgemeinde Stideichsfeld im Unstrut-Hainich-
Kreis mit rd. 2.100 Einwohnern; gepflegter historischer Ortskern mit
diversen Sehenswurdigkeiten sowie Kindertagesstatte, Gesamtschule,
Arztpraxen, Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen; dorfliche
Infrastruktur in waldreicher Umgebung

Iandliche Abgeschiedenheit Uber Landstralen erreichbar; ca. 5 km
Entfernung zur Bundesstrafe 249 zwischen Muhlhausen und
Eschwege; zur Kreisstadt Mihlhausen Gber Landstralen ca. 13 km
Entfernung; nachst liegende Anschliisse an die Bundesautobahn 4 in
ca. 25 km Entfernung und die Bundesautobahn 38 in ca. 25 km
Entfernung; mafig gute Anbindungen tber offentlich regionalem
Busverkehr

im Ortskern von Heyerode in ruhiger Lage mit typisch dorflichem
Wohncharakter

offene Wohnbebauung mit angrenzenden teils groen Garten- und
Hofflachen, gegenliber des Bewertungsobjektes befindet sich die
Pfarrkirche St.Cyriakus

sehr geringe Immissionen des Ortsdurchfahrtverkehrs

gute Grundstiicksausrichtung mit nordostseitiger Straf3en-anbindung
und stdwestlichem Gartenteil

schmale rechteckige Grundsticksform; leichtes Gefélle in siddstliche
Richtung

695 m?

Treffurter Stral3e - zweispurig asphaltierte Ortsdurchfahrtsstralle, die
als Landstralde 2104 zur Treffurter Stral3e und zur Bahnhofstral3e
Uberwechselt; insgesamt mit beidseitigen Gehwegen; maRig
frequentiert

voll erschlossen; elektr. Strom, Telefon, Internet, Trinkwasser sowie
Kanalanschllisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

die Scheune ist augenscheinlich auf die nordwestliche und auf die
suddstliche Grundstiicksgrenze bebaut; es wird hier von einer legalen
Grenzbebauung ausgegangen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)
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grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Lasten:

Bebauungsplan:

in Abteilung Il des Grundbuches von Heyerode Blatt 634:

- Verpflichtung, den Palisadenzaun zum Nachbargrundsttick in
gutem Zustand zu erhalten (unerheblich, nicht relevant)

- lebenslangliches Wohnungs- und Altenteilrecht (nicht wertrelevant,
berechtigte Person bereits verstorben)

- Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

keine Baulasteneintragungen; kein altlastenverdachtiger Standort; kein
Kulturdenkmal

nicht innerhalb eines rechtskraftigen B-Plan-Gebietes

3. Gebaudebeschreibungen und AuBenanlagen

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Zweifamilienwohnhaus bestehend aus einem unterkellerten
zweigeschossigen Haupthaus und einem nichtunterkellerten
zweigeschossigen Anbau

1990 (Jahr der Grundmodernisierung), Anbau 1973 (Umbaujahr);
fiktiv wird hier das Baujahr des gesamten Wohngebaudes aufgrund
der nur gering erhalten gebliebenen Bausubstanz aus dem Altbau um
1900 auf 1980 geschatzt

Haupthaus Grundmodernisierung/ Rekonstruktion 1990; Anbau
Umbau Stallung zu Wohnzwecken 1973; Erdgeschoss-Bad 1990,
Obergeschoss-Bad 2000, Fenster OG, DG 2000, Dachdeckung 2007,
Holzvergaser-Heizung 2015,

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
37 Jahre (unter Berlcksichtigung von Modernisierungen)

Erweiterungsmaoglichkeiten:nur begrenzt méglich, da das Grundstiick mit einer Grundstticks-

Aullenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:
Geschosse:

Fundamente:

gréRe von 695 m? schon im vorderen bebaubaren Bereich relativ
kompakt bebaut ist

Haupthaus mit Minchner Rauputz mit weilRem Anstrich (im Bereich
der Fenster im Obergeschoss sichtbare Putzaus-besserungen durch
den spateren Einbau neuer Fenster); Anbau mit Rauputz ohne
Anstrich; insgesamt maRig ansehnliches Erscheinungsbild durch die
Putzausbesserungen und dem Teils erneuerungsbedurftigen Anstrich

459 m?

Kellergeschoss: 55 m?; (nur Haupthaus); Heizung, Kohle-/ Holzkeller,
Lagerflache

Erdgeschoss: 69 m? Wohnung 1: Flur/ Treppenhaus, Bad, Wohn-
zimmer, Schlafzimmer, Kiiche

31 m?, Pkw-Garage, Waschkiiche

Obergeschoss: 105 m?, Wohnung 2: Flur/ Treppenhaus, Bad, Wohn-
zimmer, 2 Schlafzimmer

Dachgeschoss: 59 m?; Wohnung 2: Flur/ Treppenhaus, Bad, Wohn-
zimmer, Abstellkammer

die Wohnungen sind weder Uber separate Eingange noch Uber ein

geschlossenes Treppenhaus abgeschlossen

Mauerwerkkonstruktion

zweigeschossig; Keller- (nur Haupthaus), Erd-, Ober- und teilausge-
bautes Dachgeschoss

Beton-Streifenfundamente
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Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Balkon/Terrasse:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:
Heizung:

Bodenbelage:

Wand-/ Deckenbekleidung:

Fenster:

Turen:

sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Ausstattung insgesamt:

Besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

ehemalige Fachwerkkonstruktion wurde 1990 durch 36,5 cm massives
Mauerwerk ersetzt

ehemalige Fachwerkkonstruktion wurde 1990 durch 11,05 cm und
24 cm massives Mauerwerk ersetzt

Stahltragerdecken

viertelgewendelte Zweiholmtreppe mit Holzstufen aus dem Jahr der
Grundmodernisierung 1990

Ubliche Pfettenkonstruktion mit Zwischensparrenddmmung und 2007
erneuerter Tonziegeldeckung

Satteldach mit straRenseitiger Pultdachgaube
ohne

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem aus dem Jahr der Grundmoderni-
sierung 1990

Platten- und Rippenheizkdrper Gber 2015 erneuerten
Holzvergaserofen; Leitungsnetz aus 1990

Fliesen in Fluren und Bader; Teppichboden oder Laminat in den
Wohnbereichen und Kiche

verputzt und tapeziert

zweifachverglaste Holzfenster aus 1990 im Erdgeschoss; 2000
erneuerte zweifachverglaste Kunststofffenster im Ober- und
Dachgeschoss

holzfurnierte Innentiiren aus 1990

Bad im Erdgeschoss aus 1990, Bad im Obergeschoss 2000
modernisiert

in technisch normaler Ausstattung im Dachgeschoss; in
Erdgeschosswohnung nicht bekannt

ordnungs- und noch zeitgemafer Ausstattungsstandard dem Baujahr
1990 entsprechend

keine
normale naturliche Belichtung

keine
keine

maRig; 36,5 cm Mauerwerk ohne Warmedammung, entspricht nicht
den Anforderungen der EnEV

solide Rohbaukonstruktion aus 1990; noch zeitgeméafer Ausstattungs-
standard

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale:

nur ubliche Abzlige Uber die Baualtersklasse
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Pkw-Garage:

Scheune:

Aullenanlagen:

4. Verkehrswert

im Erdgeschoss des Anbaus in tblicher Grof3e fur normal grof3e
Mittelklassewagen; gute Ein- und Ausfahrméglichkeit tiber ein
manuell bedienbares Schwingtor

ein-/ zweigeschossige Mauerwerkkonstruktion, Grundmodernisierung
1990, Stahltragerzwischen-decke, Satteldach in Pfettenkonstruktion
mit Tonziegel- und Wellbitumendeckung, grolRes zweiflligeliges
Holztor, Nutzflache: 161 m? im Erdgeschoss (Pkw-Stellflache,
Lagerflache und Stallung fiir Kleintierhaltung); 64 m? im Ober-/
Dachgeschoss (einfachste Lagerflache, nicht wertrelevant)

Versorgungsanschlisse vom 6&ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss;
teils gepflasterte und mit Gehwegplatten befestigte Hofflache; flinfstufige
Aulentreppe zum hofseitigen Hauseingang sowie Aullentreppe inner-
halb einer Gebaudenische zum Kellergeschoss; massive Grenzwand als
Hofeinfriedung; gartenseitige Uberdachungen in Holz-konstruktion mit
Kunststoff-Wellplatten-deckung (ca. 30 m? und 12 m? Nutzflache);
Gewachshaus (ca. 5 m? Nutzflache); gartenseits gepflegter Gemuise-
garten Uberwiegend mit Maschendrahtzaun eingefriedet; stral3enseitige
Hofzufahrt Uber ein einfligeliges Holztor mit integrierter Eingangstur
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