Dipl. Ing. Thomas KoZlik Topfemarkt 5 A

von der Industrie- und Handelskammer Sidthiringen 98617 Meiningen
sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fir Telefon

dic Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Buro:  03693/41206
sowie Mieten fiir Grundstiicke und Gebiude privat:  03693/8827184

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens des bebauten
Flurstiickes

Flursttck: 179

Gebaudenummer: 53

Stralte: Léhnersgasse

Ort: 98617 Leutersdorf

Landkreis: Schmalkalden-Meiningen

Land: Thiringen

Bezeichnung: Flurstiick mit einem Wohnhaus und Anbau

(zweigeschossig, zusatzlich teilunterkellert und mit
ausgebauten Dachgeschoss) sowie 2 Garagenanbauten

Suchkriterium: Zweifamilienhaus

Nutzung zum
Wertermittlungsstichtag: leerstehend

Zweck der Ermittlung:  Verfahren 11 K 44/22 des Amtsgerichtes Meiningen

Tag der Besichtigung:  06. 04. 2023, 13:00 Uhr im Beisein der Schuldner

Wertermittlungsstichtag: 06.04. 2023

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

- Bauunterlagen der Anlage, bereitgestellt durch
Schuldner




ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Schmalkalden (Thr.
Landesamtes fir Bodenmanagement und
Geoinformation)
- Grundstlicks- und Geb&udebesichtigung
- Ermittlung der Brutto-Grundflachen

Auftraggeber: Amtsgericht Meiningen

Eigentumer: nach dem Grundbuchauszug

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der Unterlagen
und ermittelten Daten erstellt.

Grundlage fiir den Verkehrswert gemaR § 194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

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

Das Ertragswertverfahren ist fiir das Objekt 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 Modellkonformitat ist das bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors (§21 Absatz 4 der ImmoWertV 21) verwendete Ableitungsmodell
und die zugrunde gelegten Daten zu beachten (Lit.4).

Die Bemerkungen in Pkt. 1 sind zu beachten!

Verkehrswert: 170.500,00 Euro

1. _Allgemeines

Grundbuch: Amtsgericht Meiningen
Grundbuch von Leutersdorf

Blatt: 410
Gemarkung: Leutersdorf



Flurstiick: 179
Flache. 500 m?
Abteilung II: angeordnete Zwangsversteigerung,
Auflassungsvormerkung
Abteilung llI: nach dem Grundbuch
Baulasten: keine (gemal der Anlage)
Denkmalschutz: kein (gemalk der Anlage)
Flurbereinigungs-
verfahren: kein Verfahren anhangig (gemé&f der Anlage)
Einordnung: gemal § 34 Baugesetzbuch (Innenbereich)

dorfliches Wohngebiet
(nach Recherche Katasterbereich Schmalkalden,
siehe Anlage)

Einordnung: ortstibliche ErschlieBung an der Léhnersgasse/Ecke
Untere Dorfstralle

. Stralen: ausgebaut und mit Bitumen befestigt
(Gehweg Pflaster)

nach Angabe zum Termin vor Ort:

. Wasser: zentral

. Elektro: zentral

. Abwasser: Kleinklargrube
Funktionstiichtigkeit: uberwiegend gewahrleistet:

Wohnhaus mit Anbau

Heizung: zentrale Warmwasserheizung auf Pellet- Basis
(ursprunglich Erdgas, jedoch fehlender Gastank)

Kochen: Elektroherde



Sanitar: je Wohnung Bad mit Wanne, WC, Waschbecken,
ortlich Dusche,
im Erdgeschoss noch zusétzliches WC

2 Beschreibung der Lage

Lage:

Ortslage:

Hoéhenlage:
Gelande:

Baugrund:

Grundstiickszuschnitt;

nach Lageplénen (Anlage)

Leutersdorf ist ein Dorf mit ca. 210

Einwohnern in der VG ,Dolmar-Salzbriicke" mit ca.8660
Einwohnern, thiringische Landkreis Schmalkalden-
Meiningen mit ca. 123.400 Einwohnern.

Leutersdorf befindet sich an der Bundesstralte 89,
zwischen Meiningen und Themar/Hildburghausen, ca.:

- 19 km nordwestlich von Hildburghausen
(Bundesstralle 285)

- 17 km sudéstlich von Meiningen

- 6 km Luftlinie 6stlich der Autobahn 71

nach Lageplanen (Anlage)

stidostliche Dorflage von Leutersdorf,
Ecke Léhnersgasse/Untere Dorfstralte,
ca. 100 m Luftlinie stidéstlich der B89,
dérfliche Nachbarbebauung

mittlere (dérfliche) Wohnlage

Nachteil: kein Garten
ca. 318 - 321 m . NN
in Nordostrichtung fallend

zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

nach Katasterauszug (Anlage), annahrend trapezférmig,
den StralRenverlaufen angepasst, mit Einschnitt an der
Nordecke.



3. Nutzung

Das Obijekt ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt.

Das Wohnhaus mit Anbau besteht aus Wohnfldchen und Nebenflachen (Aufstellung
der Flachen und Grundrisse siehe Anlage).

Die Garagenanbauten kénnen als Kfz-Stellflaichen genutzt werden.

4. Baujahr

Der Das Wohngebaude mit dem Anbau kénnte aufgrund der Bauart und Bauweise

Mitte des 18. Jahrhunderts errichtet worden sein (keine Angaben zum urspringlichen
Baujahr).

Um 1995 bzw. um 2012-2016 wurde nach Angabe der komplette Ausbau ersetzt und
modernisiert.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer fur derartige Objekte in einer (hier nach einer
internen Ermittlung gemank der Anlage) ermittelten Standardstufe um 2,4 von 70
Jahren nach der ehem. Sachwertrichtlinie, die jedoch die Grundlage fiir den aktuellen
Sachwertfaktor bildet, ergibt sich nach der ehem. Sachwertrichtlinie bei einer
mittleren bis Uberwiegenden Modernisierung, die schon einige Jahre zuriickliegt, eine
modifizierte Restnutzungsdauer von ca. 30 Jahren zum Wertermittlungsstichtag und
somit ein ,fiktives" Baualter von 40 Jahren.

Die nordwestlich des Wohnhausanbaus anschlieBende Garage konnte in der Zeit der

ehem. DDR errichtet worden sein, die anschlieRende Garage wurde nach Angabe
um 2005 errichtet.

5. Brutto-Grundfldchen
Grundlagen: DIN 277

Bauunterlagen der Anlage
AufmaR des Unterzeichners

Wohnhaus mit Anbau
156 m? x 3 = 468 m? (zusétzlich Teilunterkellerung ca. 27 m?)
Raumhoéhen: Teilunterkellerung: ca. 1,82 m (Gewdlbescheitel)
ansonsten um 2,0 bis ca. 2,3 m, Durchganghéhen unter Unterziigen

teilweiseca. 1,9 m

Garagenanbauten: ca. 28 m? und ca. 33 m2.




6. Bauart

(soweit von ersichtlich bzw. nach Angabe)

Das Wohngebdude mit dem Wohnhausanbau ist zweigeschossig, mit einem

ausgebauten Dachgeschoss und teilunterkellert.

. Wénde:

. Decken:
. Dachstuhl:

. Dachdeckung:

. Dachentwasserung:

. Wandaufbau:

. Fenster:

. Aulientir:
. Innentiliren:

. Treppen:

. FuRboden:

Fachwerkwande (¢rtlich Lehmausfachung ersichtlich),
Anbau im Erdgeschoss offensichtlich Massivwand,
Gewodlbekeller und Sockel Natursteine
Holzbalkendecken, Uber dem Gewdlbekeller Natursteine
Satteldacher

Ziegeldeckung

vorhanden

aufzen: verputzte Ausfachungen, értlich Holz-u.
Schieferverkleidung bzw. Putz

innen: Putz, Gipskartonplatten, Holz-u.
Paneel-Verkleidungen, Sanitarraume gefliest
(nach Angabe Innendammungen)

Kunststofffenster mit Sprossen und Isolierverglasung,
ortlich mit AuBenrollléaden

Holztiren, Kunststofftiir
Holztlren bzw. handelsiblich
Innentreppen: Holztreppen, auch leitermalig
Aulentreppen: Haupteingang: 5 Stg. Steintreppe,
zur Teilunterkellerung 5 Stg. Massivtreppe
mit Uberdachung
Laminat, Teppichboden, Fliesen, im Erdgeschoss auch

Ortterrazzo,
Teilunterkellerung Beton

Die Garagenanbauten sind eingeschossig und nicht unterkellert.

Die Wande sind Uberwiegend aus Hohlblocksteinen.

Die Flachdacher sind aus Stahlbeton- Fertigteilplatten und aus Holz auf einer

Stahlkonstruktion.



Die Deckung ist provisorisch abgedeckt (offensichtlich geplante Terrasse unter der
Massivdecke) bzw. aus Bitumenpappe.

Die Gebaude sind unverputzt, teilweise sind Holzfenster eingebaut, der FuBboden ist
aus Beton, Tore sind nicht vorhanden (zur Nordostseite offen).

Aulienanlagen

Grundleitungen/Kanale/

Schéachte, Leitungen,

Klein-Klargrube: nicht einsehbar

Einfriedung: keine

Oberflache: értlich Beton bzw. Betonplatten, massive Stutzwande im

Hofbereich.

i Zustandsbeschreibung

(soweit ersichtlich)

Der Rohbau des Wohnhauses mit dem Anbau und den Garagengeb&uden entspricht
der Bauzeit nach Punkt 4.

Der Ausbau entspricht meist gegenwértigen Standard der neunziger Jahre und
spéter.

Nach den Kriterien der Sachwertrichtline, die die Grundlage fir den Sachwertfaktor
ist, kann dem Wohngeb&ude nach interner Berechnung gemaf Anlage eine
Standardstufe von 2,4 zuerkannt werden.

Gravierende Baumangel bzw. Bauschaden sind nicht auffallend, jedoch besteht nach
dem aktuellen Geb&audeenergiegesetz kein ausreichender Warmeschutz.

Die Lage des Objektes ist fir eine Weiternutzung geeignet (siehe Lagemerkmale in
Pkt. 2), nachteilig ist der fehlende Garten.

Die Kubatur und Grundrissaufteilung ist ebenfalls gut fir eine Weiternutzung
geeignet, jedoch:

- teilweise geringe Raum und Durchgangshéhen
- ortlich Durchgangsraume

- teilweise steile Geschosstreppen.



Die Garagenanbauten besitzen offensichtlich ehem. DDR-Standard.

Das Wohnhaus mit den Garagen besitzt einen Sachwert.

8. Sachwert Gebdude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5: 468 m? (Wohnhaus)

Haustyp nach
der Sachwertrichtlinie: 131 (Wohnhaus, ohne Gewdlbekeller)

Standardstufe nach
der Sachwertrichtlinie: 2.4 fur Wohnhaus (siehe Anlage)

Kostenkennwert

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

Baunebenkosten: 860,00 €/m? im Mittel (fir Wohnhaus, siehe Anlage)
Bauindex 2010/Wert-
ermittlungsstichtag: 176,4 (Stand 1/2023)

fiktives Baualter

n. Pkt. 4: 40 Jahre

Gesamt-

nutzungsdauer: 70 Jahre (nach Sachwertmodell)
Alterswertminderung: 57,1 % (linear) zum Wertermittlungsstichtag

Altersminderungsfaktor: 0,429

Regionalfaktor: kein Ansatz nach Sachwertmodell gemafl Anlage

Ansatz
Zweifamilienwohnhaus:  Faktor 1,05

Herstellungs-



kosten Wohnhaus: 468 m? x 860,00 €/m?x 1,764 x 0,429 x 1,05
= 319.808,11 Euro

nach Rundung: 320.000,00 Euro

zusatzlich geschatzter Zeitwert
Gewdlbekeller, Garage: 4.500,00 Euro

Summe: 324.500,00 Euro.

Der relativ hohe Gebaudesachwert ist auch der Preissteigerung in der Baubranche
(erkennbar am Bauindex 2010/Wertermittlungsstichtag) geschuldet.

9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der Gblichen AulRenanlagen ist nach dem Sachwertmodell im
Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert
Grundlage fir den Bodenwert ist der entsprechende Bodenrichtwert, herausgegeben
vom Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation (siehe

Anlage).

Danach betragt der Bodenrichtwert 11,00 €/m? (Stand 01.01.2022, dérfliches
Wohngebiet, erschlossen nach BauGB und ThiurKAG, offene Bebauung, 500 m?).

Somit Bodenwert:

500 m*x 11,00 €/m? = 5.500,00 Euro

Bemerkung: ErschlieBungskosten bzw. Anliegerbeitrage, die noch anfallen, sind nicht
im Bodenwert enthalten.

11.  Vorlaufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Gebaudesachwert mit Aulenanlagen: 324.500,00 Euro

Bodenwert: 5.500,00 Euro

Vorldufiger Sachwert: 330.000,00 Euro.
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12. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (marktangepasster vorldufiger
Verfahrenswert)

Der értliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Schmalkalden-Meiningen
hat 2021 u.a. fur freistehende Ein-u. Zweifamilienwohnhauser Sachwertfaktoren
ermittelt (Literatur 4).

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt.

Bei einem vorldufigen Gesamtsachwert von 330.000,00 € und einem Bodenrichtwert
von 11,00 €/m? ergibt sich danach ein Sachwertfaktor von 0,76 nach Interpolation.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

0,76 x 330.000,00€ = 250.800,00 Euro
n. Rundung: 251.000,00 Euro.

e ———————— e e e e

13. Ertragswert

Trotz der relativ enormen Wohnfldche gemaf: der Anlage (Wohnflachennutzung
bereitgestellt durch einen Schuldner) und der méglichen Nutzung einer dritten
Wohnung im Wohnhausanbau, wird der Verkehrswert aufgrund der Bauart und der
dorflichen Mikrolage nicht durch den Ertragswert bestimmt (kein Renditeobjekt),
sondern eher durch den Sachwert.

Eine Ertragswertberechnung fiihrt damit nicht zum Verkehrswert.

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage fur den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt. 12 mit 251.000,00 €.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird durch objektspezifische

Marktanpassungsfaktoren an den Verkehrswert angepasst (nach sachverstandiger
Einschatzung):

. Abschlag infolge der Mikrolage nach Punkt 2: Faktor 0,85
(speziell fehlender Garten)

. Abschlag infolge der Kubatur und Grundrissaufteilung: Faktor 0,80



Somit Verkehrswert:

251.000,00 € x 0,85 x 0,80 = 170.680,00 Euro
nach Rundung: 170.500,00 Euro.
Anlagen

Katasterauszug, 28 Fotos
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Thiiringer Landesamt fiir

Bodenmanagement und Geoinformation
Katasterbereich Schmalkalden

Hoffnung 30
98574 Schmalkalden
Flurstlick: 179 Gemainde: Leutersdorf
Gemarkung:  Leutersdorf Kreis: Schmalkalden-Meiningen

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000
Erstelit am 15.02.2023

55687628

5897408

0
........... T 1 Maler

Vervislfaltigung ist nur erlaubt, sowslt die Varvialfalligungsstlicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgabe disnen
{§ 20 Thiringer Vermassungs- und Geoinformalionsgesalz vom 16. Dezembar 2008 (GVBI, 5.674) in dor jawsils gellenden
Fassung). Die Ausgaba kann Forlflhrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen worden sind. Im
Kartanauszug dargastelita Gebdude mit gestrichelter Begranzungslinia wurdsn ohne Granzbazug aus Luflbildern erfassi.

Mahstab 1:1000
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Wohnhaus mit Anbau Nordostansicht

Wohnhaus Slidwestansicht
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Wohnhaus Teilunterkellerung Wohnhausanbau Erdgeschoss Heizungsraum
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Wohnhaus Erdgeschoss Wohnraum
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Wohnhaus Erdgeschoss Bad
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Wohnhaus Erdgeschoss WC

Wohnhausanbs;u Erdgeschoss Wohnraum
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Wohnhaus Erdgeschoss Treppe zum Obergeschoss

Wohnhaus Obergeschoss Flur

Wohnhausanbau Obergeschoss Bad




Wohnhaus Obergeschoss Wohnraum Wohnhaus Obergeschoss Wohnraum

Wohnhaus Treppe zum Spitzboden Wohnhaus Spitzboden
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