Dipl. Ing. Thomas Koilik

Topfemarkt 5 A

von der Industrie- und Handelskammer Stidthiringen 98617 Meiningen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fur Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Bitro:  03693/41206
sowie Mieten fur Grundstiicke und Gebiiude privat:  03693/8827188

Zusammenfassung des Gutachtens zur Ermittlung des
Verkehrswertes des bebauten Flurstiickes

Flurstick:

Gebaudenummer:

Stralie:

Ort:

Landkreis:

Land:

Bezeichnung:

Suchkriterium:
Nutzung zum
Wertermittlungsstichtag:

Zweck der Ermittlung:

Tag der Besichtigung:

950/12

14

SchillerstralRe

98574 Schmalkalden
OT Wernshausen

Schmalkalden-Meiningen

Thuringen

Flurstick mit einem Einfamilienwohnhaus,
(eingeschossig, zusétzlich unterkellert

und mit einem ausgebauten Dachgeschoss)
sowie einem Anbau, einer Garage und
einem Gartenhaus

Einfamilienhaus

ungenutzt

Verfahren 10 K 6/23 Amtsgericht Meiningen

26. 02. 2024, 13:00 Uhr im Beisein von
Verfahrensbeteiligten sowie dem (nach eigenen Angaben)
Erben und seiner Frau




Wertermittlungsstichtag: 26.02. 2024

Unterlagen: - Grundbuchauszug und Angaben, bereitgestellt durch das
Amtsgericht Meiningen

- Angabe des Anwesenden zum Tag der Besichtigung

ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Schmalkalden (Thdr.
Landesamtes fur Bodenmanagement und

Geoinformation)
- Aufmald (Ermittlung der Brutto-Grundflachen)
- Grundsticks- und Gebaudebesichtigung

Auftraggeber: Amtsgericht Meiningen
Eigentimer: nach dem Grundbuchauszug
Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der Unterlagen

und ermittelten Daten erstellt.

Grundlage fur den Verkehrswert gemal §194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt nicht zum Verkehrswert, da keine entsprechenden
Vergleichswerte zur Verfligung stehen.

Das Ertragswertverfahren ist flr die Objekte nach Punkt 13 keine Grundlage fiir den
Verkehrswert.

Damit bildet das Sachwertverfahren nach § 35-39 der ImmoWertV 21 die Grundlage
fur den Verkehrswert

Zur Sicherstellung der Modellkonformitét sind das bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors (§ 10 der ImmoWertV 21) verwendete Ableitungsmodell und die
zugrunde gelegten Daten zu beachten (Lit.4).

Die Bemerkungen in Pkt. 1 sind zu beachten!

Verkehrswert: 79.000,00 Euro

Meiningen, den 01.03. 2024



1. Allgemeines

Grundbuch:

Baulasten:

Denkmalschutz;

Flurbereinigungs-
verfahren:

Einordnung:

Erschliefung:

Amtsgericht Meiningen

Grundbuch von Wernshausen
(amtlicher Ausdruck vom 02.05.2023)

Blatt: 465

Gemarkung: Wernshausen

Flurstiick: 950/12

Flache: 601 m?

Abteilung II: angeordnete Zwangsversteigerung
Abteilung IlI: nach dem Grundbuch

keine (nach Angabe Amtsgericht Meiningen)

keine Eintragung (nach Angabe Amtsgericht Meiningen)

kein Verfahren anhangig (nach Angabe Amtsgericht
Meiningen)

Innenbereich, Mischgebiet

(nach Recherche Katasterbereich Schmalkalden,
siehe Anlage)

an der Schillerstralle (Ostseite)

und an der Heinrich-Heine-Stralte (Westseite)
Strallen: ausgebaut und mit Bitumen befestigt
Wasser: Elektro: zentral

Erdgas: liegt in der Stralle an (nicht im Grundstiick)
Abwasser: Direkteinleitung

(nach Angabe)



Funktionstiichtigkeit: gewabhrleistet
Wohnhaus
. Heizung: zentrale Warmwasserheizung auf
Erdélbasis (Heizkessel von
Viessmann Vitola- uniferral) und 4 x
1000 Liter Kunststofftanks in einer
Wanne,
Heizkessel fiir Kohle/Holz nach
Angabe nicht mehr funktionstiichtig
. Warmwasser: tiber die Heizung und Elektroboiler in
der Kiiche
. Kochen: Elektroherd, Beistellherd
. Sanitér: Erdgeschoss:
Duschraum mit fast bodengleicher
Dusche, WC und Waschbecken
Anbau Kaltlager
Garage 1 Garagenstellplatz (bedingt nutzbar)
Lagerraum Kaltlager.

2. Beschreibung der Lage

Lage: Wernshausen ist ein Ortsteil von Schmalkalden mit ca.
2.800 Einwohnern (Schmalkalden besitzt ca. 20.000
Einwohner) im stidthiringischen Landkreis Schmalkalden-
Meiningen (ca. 124.000 Einwohner).
Wernshausen liegt ca.:

- 22 km nérdlich von Meiningen (A 71)
- 35 km stdlich von Eisenach (A 4)

- 6 km westlich von Schmalkalden
und besitzt ein Gewerbegebiet.

Ortslage: westliche Lage von Wernshausen,
ca. 350 m Luftlinie westlich der Bahnlinie und dem daran
angrenzenden Gewerbe, die Schillerstralze verlauft éstlich
und die Heinrich- Heine- Stralke verlauft westlich des
Objektes,
meist offene Wohnbebauung (Einfamilienwohnhéauser) als
Nachbarschaftsbebauung (westlich auch Doppelhauser)

mittlere Wohnlage
Vorteil: relativ ruhig, Nachteil: Hanglage




Hoéhenlage: ca. 269 m bis 276 m . NN

Gelande: in Ostrichtung fallend
Baugrund: zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

Grundstiuckszuschnitt: nach Lageplan in Anlage:
relativ regelmé&Rig, annahrend rechteckig.

3. Nutzung
Nach Angabe ist das Objekt zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt.

Urspringliche Nutzung im Einzelnen:

Wohnhaus

Kellergeschoss: Nebenraume: Flur, Heizungsrdume (Olkessel, Tanks, ehem.
Heizkessel flr Festbrennstoffe)
Erdgeschoss: Windfang (Windfanganbau)
Lagerraum (ehem. Klo)
Flur/Treppenraum
Innenflur
2 Wohnraume
Schlafzimmer
Kiche
Duschraum (Uber die Kiiche erreichbar)
Abstellraum (Uber die Kiiche erreichbar)

Dachgeschoss: Flur/Treppenraum
4 Wohnraume
Abstellraum (tiber einen Wohnraum erreichbar)

Spitzboden: nicht ausgebaut (1 Raum ,abgeschlagen)

Anbau, Garage, Lagerraum: siehe Punkt 1.

4. Baujahr

Nach Einschatzung des Unterzeichners aufgrund der Bauart kénnte das
Wohngeb&ude in den zwanziger Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet worden sein.

Der Duschraum wurde offensichtlich durch einen nachtraglichen Anbau realisiert.

Einige Bauteile entsprechen ehem. DDR-Standard, z.B.:



Dachdeckung

Wandverkleidungen (auch offensichtlich die teilweise aulere
Asbestplattenverkleidung)

Deckenverkleidungen

AuBentlren

teilweise Fenster

Elektroinstallationen

Nach 1990 (Beginn der neunziger Jahre) wurde weitere Investitionen getatigt:

Heizung auf Erdélbasis
teilweise Fenster (6rtlich mit Aulenrollldden manuell).

Spater konnte der Duschraum realisiert worden sein.

Gemal} der Anlage besitzt das Wohngeb&ude nach der ImmoWertV 21 eine
Standardstufe von ca. 2,0.

Da das Wohngebaude jedoch nach der 0.g. Angabe zum Wertermittlungsstichtag
urspringlich bereits fast 100 Jahre alt ist und die értlichen Investitionen am Ausbau
meist alter als 20 Jahre alt sind, ergibt sich nach der ImmoWertV 21 eine modifizierte
Restnutzungsdauer bei einem kaum modernisierten Geb&ude von ca. 15 Jahre zum
Wertermittlungsstichtag, damit ist das Gebaude fiktiv 65 Jahre alt.

Der Windfang wurde offensichtlich mit dem Wohnhaus errichtet, ebenso der Anbau
und der Lagerraum (nach Angabe ehemalig Bienennutzung), die Terrasse
offensichtlich in der Zeit der ehem. DDR

Die Garage wurde nach Angabe ebenfalls in der Zeit der ehem. DDR errichtet
(sechziger bis siebziger Jahre).

5. Brutto-Grundflidche

Grundlagen: . DIN 277
. Aufmalé des Unterzeichners

Wohnhaus mit Windfang: ca. 84 m®x3+2x6,5m?*+3m?2+7 m? =275 m?

Raumhéhen: Kellergeschoss: um2,0m

Erdgeschoss um 2,65 m (Windfang um 2,55 m, unter
der Treppe um 1,95 m)

Dachgeschoss: um245m

Spitzboden um 2,5 m (unter First)



Anbau: ca. 28 m?

Garage: ca. 19 m2

Lagerraum: ca. 10 m? (zusatzlich Terrasse).
6. Bauart

(soweit ersichtlich bzw. nach Angabe der Anwesenden zum Termin der Besichtigung)

Auf dem betreffenden Flurstiick befindet sich u.a. ein Einfamilienwohnhaus mit einem
Windfanganbau und kleinen eingeschossigen Erweiterungen an der Westseite.

Das Wohnhaus ist eingeschossig, zusatzlich unterkellert und mit einem ausgebauten
Dachgeschoss, der Windfanganbau ist eingeschossig und unterkellert.

Der Windfanganbau ist der Hauptzugang zum Wohnhaus.
Die Garage ist eingeschossig und nicht unterkellert, ebenso der Anbau und der
Lagerraum.

Wohnhaus mit Windfanganbau

. Wande. Massivmauerwerk,

Fachwerk (im Spitzboden Schwemmsteinausfachungen
erkennbar)

. Dachstuhl: Satteldach als Pfettendach mit 2 Gauben
(Pultdachgaube und Satteldachgaube)
Windfanganbau: abgewalmtes Pultdach
westseitige Anbauten: Pultdacher

Dachdeckung: Betondachsteine (&rtlich Wellpolyester)
. Dachentwasserung: vorhanden
. Decke: Holzbalkendecke liber dem Erdgeschoss

Holzbalkendecke und Massivdecke (geschalt, auch mit
Stahltragern) tiber dem Kellergeschoss

. Wandaufbau: auften: Putz, teilweise offensichtlich Asbestplatten

innen: Putz, teilweise Paneele an den Decken, Duschraum
voll gefliest, ebenso Fliesen im Koch-u. Nassbereich der
Kilche

. Fenster: teilweise Kunststoff-lsolierfenster, értlich mit



Aulenrollladen manuell (meist im Erdgeschoss), teilweise
Holz- Verbundfenster (meist im Dachgeschoss),
auch Holz- Einfachfenster

. AuRentr: Holztliren mit Einfachverglasungen
. Innentiren: Holztiren (im Dachgeschoss lichte Héhe um 1,93 m)
. Treppen zum Dachgeschoss Holztreppe

zum Spitzboden: steile Holztreppe

zum Kellergeschoss: 9 Stg. Betontreppe

im Erdgeschoss: 3 Stg. Massivireppe

vom Windfang 1 Stufe zum Flur/Erdgeschoss

zum Windfang ca. 10 Stg. Massivtreppe (teilweise durch
den Windfang iberdacht)

. FulRbodennutz-
schichten: PVC- Belag, Fliesen, Teppichboden, Terrazzoplatten,
Dielung
Garage

Die Wande sind Massivwande.
Das Dach ist ein Flachdach mit Pappdeckung.

Die Wande sind verputzt, der FuBboden ist offensichtlich aus Betonestrich und ein
Holztor ist vorhanden.

Anbau

Der Anbau wurde in Fachwerkbauweise errichtet, teilweise sind auch Natursteine
vorhanden (Stutzwéande).

Das Pultdach wurde mit Blech gedeckt (offensichtlich nach 1990).

Das Fachwerk ist auRen mit Holz verkleidet.

Der Fullboden besteht aus Platten.

Lagerraum mit Terrasse

Der Lagerraum ist ein eingeschossiges Fachwerkgebdude mit Satteldach und
Ziegeldeckung (keine Dachentwésserung).

Die Wéande sind aulten mit Holz verkleidet, die FulRbodennutzschicht sind
Terrazzoplatten.

Die Tur und das Fenster sind aus Holz.



Die anschlieRende Terrasse besitzt eine leichte Uberdachung aus Wellpolyester.
Die FuBbodennutzschicht kénnte ebenfalls aus Terrazzoplatten bestehen, das
Gelander besteht aus Betonformsteinen.

Aufllenanlagen

Grundleitungen/Kanale/
Schéachte: nicht einsehbar

Oberflache: Eingang: von der Strale massive AulRentreppe 5 und 3 Stg.
Betonplatten
westlich Garage: Beton, Pflaster
westlich Wohnhaus: Betonplatten
Stutzwand Hang: Natursteine, 9 Stg. Betontreppe
Vorgarten, Garten westlicher Grundstiicksbereich:
Gras, Geblsch, Ziergewachse, Nadelbaum

Einfriedung: Holzzaun, Maschendrahtzaun, Westseite
Metallzaun/Betonsockel, teilweise fehlend.

7. Zustandsbeschreibung

Das Wohngebaude mit dem Windfanganbau entspricht im Rohbau (iberwiegend der
Bauzeit nach Punkt 4.

Der Ausbau entspricht teilweise noch ehem. DDR- Standard (z.B. teilweise Fenster,
Elektroinstallation, Dachdeckung), teilweise dem Stand nach 1990.

Nach den Kriterien der ImmoWertV 21 kann dem Wohngeb&ude nach einer internen
Einschatzung eine Standardstufe von 2,0 gemal der Anlage zuerkannt werden.

Auffallende Baumangel/Bauschéden:

. gemal dem Geb&udeenergiegesetz kein ausreichender Warmeschutz
(Aulenwande, Kellerdecke, Dachschragen/Zangen)

. offensichtlich teilweise Asbestplattenverkleidung aufien

. Ausblihungen und Putzschaden im Kellerbereich

. Gebrauchsabnutzungen (u.a. Aulentreppen, Einfriedungen)

Die Lage des Objektes ist fiir eine Weiternutzung geeignet (siehe Lagemerkmale in
Pkt. 2).

Die Kubatur und Grundrissaufteilung ist fur eine Weiternutzung geeignet (meist
relativ zweckmafiger Zuschnitt, ausreichende Raumhéhen im Dachgeschoss und
uberwiegend im Erdgeschoss), jedoch:

- keine Barrierefreiheit

- meist kleine Zimmer

- Duschraum tber Kiiche im Erdgeschoss erreichbar
- im Dachgeschoss kein Sanitar



- Grtlich geringe Raumhoéhen nach Punkt 5 (Keller und unter der Treppe im
Erdgeschoss)
- lichte Turhéhen im Dachgeschoss unter 2m

Das Wohngeb&ude besitzt einen Sachwert.

Die Garage wurde offensichtlich in der Zeit der ehem. DDR errichtet.
Gravierende Baumangel/Bauschaden sind nicht auffallend, das Gebaude ist als
Garage nur sehr bedingt geeignet:

- lichte Tiefe ca. 5,0 m
- lichte Breite ca. 3,0 m
- lichte Torbreite ca. 2.4 m

Die Garage besitzt einen relativ geringen Restsachwert.
Der Anbau und der Lagerraum besitzen keinen Wert mehr, die zu einer Erhéhung
des Verkehrswertes des Grundstiickes beitragen. Mit dem Ansatz von 0 € werden

keine theoretischen Restsachwerte, jedoch auch keine Abbruch-u.
Entsorgungskosten angesetzt (entspricht dem értlichen Grundstiicksmarkt).

8. Sachwert Gebiude

Brutto-Grundflache

n. Pkt. 5: 275 m* (Wohnhaus mit Windfanganbau)
Haustyp nach

Literatur 5): 101- (Wohnhaus)

Standardstufe nach

Sachwertmodell: 2,0 — Wohnhaus (siehe Anlage)
Kostenkennwert

Basis 2010, entsprechend
Kostengruppe 300 und 400
DIN 276/1993, einschl.
Mehrwertsteuer und

Baunebenkosten: 726,00 €/m? im Mittel (fir Wohnhaus, siehe Anlage)
Bauindex 2010/\Wert-

ermittlungsstichtag: 179,1 (Stand IV/2023)

fiktives Baualter

n. Pkt. 4: 65 Jahre

Gesamt-

nutzungsdauer: 80 Jahre (nach der ImmoWertV 21)

Alterswertminderung: 81,25 % (linear)
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Altersminderungsfaktor:  0,1875

Regionalfaktor: kein Ansatz nach Marktanpassungsfaktormodell

Abschlag fehlender
Kniestock: keiner (aufgrund der Gauben)

Herstellungs-

kosten Wohnhaus: 275 m? x 726,00 €/m?x 1,791 x 0,1875
= 67.044,97 Euro
nach Rundung: 67.000,00 Euro
geschatzter Zeitwert Garage: 2.000,00 Euro
geschatzter Zeitwert Anbau. Lagerraum: 0 Euro
Summe: 69.000,00 Euro

B e e e e e e

9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der tblichen Au3enanlagen ist nach dem Modell fur den Sachwertfaktor
im Gebaudesachwert enthalten.
10. Bodenwert

Grundlage fir den Bodenwert ist der entsprechende Bodenrichtwert, herausgegeben
vom Katasterbereich Schmalkalden (siehe Anlage).

Danach betragt der Bodenrichtwert 23,00 €/m? (Mischgebiet, erschlossen nach
BauGB und KAG, offene Bebauung, Flache 600 m?, Stand 1.1.2022).

Aufgrund der Tendenz der Bodenwertentwicklung vom Stand des veroffentlichten
Bodenrichtwertes zum Wertermittiungsstichtag (Faktor 1,08) wird ein Bodenrichtwert
von 25,00 €/m? angesetzt.

Somit Bodenwert: 25,00 €/m? x 601 m? = 15.025,00 Euro
n. Rundung: 15.000,00 Euro
Bemerkung: ErschlieBungskosten bzw. Anliegerbeitrage, die noch

anfallen, sind nicht im Bodenwert enthalten!
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11.  Vorldufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie

Aultenanlagen: 69.000,00 Euro
Bodenwert: 15.000,00 Euro
Vorlaufiger Sachwert: 84.000,00 Euro.

12. Marktangepasster vorlidufiger Sachwert
(marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises hat u.a.
2023 fur Einfamilienwohnhiuser Sachwertfaktoren ermittelt (Literatur 4),

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt und beriicksichtigen im
Grunde die Makrolage von Stdthuringen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 84.000.00 € einem Bodenrichtwert von 25,00

€/m? ergibt sich in einer dérflichen Lage nach Berechnung ein Sachwertfaktor von
L3

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

1,13 x 84.000,00 € = 94.920,00 Euro
n. Rundung: 95.000,00 Euro.

13. Ertragswert

Eine Ertragswertberechnung fuhrt auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt nicht zum
Verkehrswert. Sie ist entbehrlich.

Der Verkehrswert wird vom Sachwert bestimmt. Derartige Wohnobjekte werden
Ublicherweise eigengenutzt, Renditeliberlegungen sind sekundar.

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage flr den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt.12 mit 95.000,00 €.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert wird durch eine objektspezifische
Marktanpassung an den Verkehrswert angepasst (nach gutachterlicher
Einschatzung):

. Abschlag infolge der Kubatur nach Punkt 7: Faktor 0,95

. Abschlag infolge von Baumangel/Bauschéden
nach Punkt 7: Faktor 0,90
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. Abschlag fur geschatzte Beraumungs-u. Entsorgungskosten: -2.000,00 Euro

somit Verkehrswert: 95.000,00 Euro x 0,95 x 0,90

- 2.000,00 Euro =79.225,00 Euro
nach Rundung 79.000,00 Euro.

Anlagen:

Katasterauszug
ungefahrer Lageplan
32 Fotos



Thiiringer Landesamt fiir

Bodenmanagement und Geoinformation
Katasterbereich Schmalkalden

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Hoffnung 30 Liegenschaftskarte 1:1000
98574 Schmalkalden Erstellt am 25.01.2024
Flurstiek: 950/12 Gemeinde: Schmalkalden, Kurort
Gemarkung:  Warnshausen Krais; Schmalkalden-Meiningen
5619860
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(§ 20 Tharinger Vermessungs- und Geoinformationsgeseiz vom 16, Dazember 2008 (GVBI, 5.574) in der jewslls gellenden
Fassung). Dle Ausgabe kann Fartfihrungen enthallen, die noch nicht in das Grundbuch Obermommen worden sind. Im

Kartehauszug dargestellle Gebilude mit gestricheltar Begrenzungslinle wurden ahne Granzbezug aus Lufllbildern erfassi
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug ca. 1:250 25.01.2024
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Westansicht Wohnhaus mit Anbau




Wohnhaus Kellergeschoss Oltanks Wohnhaus Kellergeschoss ehem. Heizungskessel




Wohnhaus Erdgeschoss Wlndfang
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Wohnhau5 Erdgeschoss Flur/T reppenraum
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Wohnhaus Erdgeschoss Abstellraum, ehem. Klo

Wohnhaus Erdgesﬁﬁoss Klche




Wohnhaus Erdgeschoss Duschraum

Wohnhaus Dachgeschoss Flur - Wohnhaus Dachgeschoss Wohnraum




Wohnraum

Wohnhaus Dachgeschoss

Wohnhaus Spitzboden
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Wohnhaus Spitzboden
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Garage Ostansicht Garage Innenbereich




m mit Terrasse Ostansicht
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Lagerraum mit Terrasse Innenbereich Lagerraum

Lagerraum mit Terrasse Terrasse
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