Dipl. Ing. Thomas Kozlik Tépfemarkt 5 A

von der Industric- und Handelskammer Sodthdringen 98617 Meiningen
tffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fir Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Bioro:  03693/41206
sowie Mieten fur Grundstiicke und Gebiude privat:  03693/8827188

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens der bebauten
Flurstiicke als wirtschaftliche Einheit

Flurstiicke: 220,221
Geb&udenummer: 34
Stralte: Kirchberg
Ort: 98617 Rhonblick
OT Bettenhausen
Landkreis: Schmalkalden-Meiningen
Land: Tharingen
Bezeichnung: Flurstiicke mit einem dorflichen Einfamilienwohnhaus,

(zweigeschossig, zusatzlich Uberwiegend unterkellert
und mit einem nichtausgebauten Dachgeschoss) sowie
einem eingeschossigen Windfanganbau (offensichtlich
Uberbau auf Flurstlick 223)

Suchkriterium: Einfamilienhaus

Nutzung zum
Wertermittlungsstichtag: Wohnnutzung des Schuldners mit Familie

Zweck der Ermittlung: Verfahren 11 K 12/23
Amtsgericht Meiningen

Tag der Besichtigung: 07. 03. 2023, 13:00 Uhr
im Beisein des Schuldners und dessen Lebenspartnerin

Wertermittlungsstichtag: 15.06. 2023

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

- Angaben des Schuldners




ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Schmalkalden (Thir.
Landesamtes flir Bodenmanagement und
Geoinformation)
- Aufmalt (Ermittlung der Brutto-Grundflachen sowie
Flache des Wohnrechtes)
- Grundstiicks- und Gebaudebesichtigung

- Recherche Grundbuchamt Meiningen
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 gemaR §194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt nicht zum Verkehrswert, da keine entsprechenden
Vergleichswerte zur Verfilgung stehen (das Objekt hat im Grunde Unikatcharakter).

Das Ertragswertverfahren ist fir 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 sind das bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors und des Liegenschaftszinssatzes (§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!

unbelasteter Gesamtverkehrswert:
65.500,00 Euro

fiktive Einzelverkehrswerte nach Punkt 15:
Flurstiick 220: 30.000,00 Euro
Flurstiick 221: 35.500.00 Euro

Wert des Wohnrechtes: 34.500,00 Euro




1. _Allgemeines

Grundbuch:

Baulasten:
Denkmalschutz:
Flurbereinigungs-

verfahren:

Einordnung:

ErschlieRung:

Funktionstiichtigkeit:

Amtsgericht Meiningen

Grundbuch von Bettenhausen
(amtlicher Ausdruck vom 22.03.2023)

Blatt: 641

Gemarkung: Bettenhausen

Flurstiick: 220 221

Flache. 51 m? 59m?

Abteilung II: angeordnete Zwangsversteigerung

Beschrankt personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht) fiur Hildegard und
Karl-Heinz Kirsch

Abteilung IlI: nach dem Grundbuch

keine (nach Angabe Amtsgericht Meiningen)

Bestandteil des Denkmalensembles ,Historischer Ortskern
von Bettenhausen" (nach Angabe Amtsgericht Meiningen)

kein Verfahren anhangig (nach Angabe Amtsgericht
Meiningen)

gemal § 34 Baugesetzbuch (Innenbereich)
dorfliches Wohngebiet

(nach Recherche Katasterbereich Schmalkalden,
siehe Anlage)

keine Erschliefung an der StralRe Kirchberg,
sondern nur Uber das Fremdgrundstiick 223 und den
Windfanganbau auf dem Fremdgrundstiick 223

gewahrleistet

. Heizung: Kachelofenluftheizung,
Nachtspeicherdfen

. Warmwasser: Elektroboiler



. Sanitar: Erdgeschoss:
Bad mit Badewanne, Dusche, WC
Waschbecken

Obergeschoss:

Duschraum mit Dusche, WC,
Waschbecken.

2. Beschreibung der Lage

Lage: nach Lageplanen (Anlage)

Bettenhausen ist ein Dorf mit ca. 700 Einwohnern der
Gemeinde Rhoénblick (ca. 2.600 Einwohner) im siid-
tharingischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen (ca.
124.00 Einwohner), thiiringischer Teil der Rhon,

9 km westlich von Meiningen in landschaftlich reizvoller
Lage (jedoch chne Bahnanschluss bzw.
Bundesstraltienanschluss)

Die Autobahn A 71 verlauft ca. 10 km &stlich von
Bettenhausen in Richtung Schweinfurt und Erfurt

Ortslage: nach dem Katasterauszug und dem ungefahren Lageplan
(Anlage)

zentrale Ortslage von Bettenhausen, 6stlich der
Dorfkirche, ddrfliche Nachbarbebauung

einfache (dérfliche) Wohnlage

Nachteil: keine Nebenflachen fur Garten und Stellplatze,

Einsehbarkeit
Hoéhenlage: ca. 362 bis 363 m . NN
Gelande: relativ eben
Baugrund: zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten

vor

Grundstickszuschnitt:  nach dem Katasterauszug der Anlage:
relativ regelméafig, annahrend rechteckig.



3. Nutzung

Nach Angabe wurde das Objekt zu beiden Wertermittlungsstichtagen als Wohnobjekt
der Fam. des Schuldners als Wohnobjekt eigengenutzt, einschl. der Rdume mit
Wohnrecht.

Im Einzelnen:

Kellergeschoss: Waschkiiche, Kaltlager

Erdgeschoss: Windfanganbau (offensichtlich auf dem Fremdgrundstiick 223)
Flur/Treppenraum
Bad
3 Wohnrdume (davon 1 Durchgangsraum)
Terrasse auf Garage auf Fremdgrundstiick 224- kein Ansatz

Obergeschoss: Flur/Treppenraum
Schlafzimmer
Kiche ca. 17 m* 100% Wohnrecht
Duschraum ca. 6 m? (Bereich ehemaliges Schlafzimmer) -
100% Wohnrecht
Schlafzimmer ca. 13 m* 100% Wohnrecht
Wohnzimmer ca. 17 m? 100% Wohnrecht

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Damit betragt die Wohnflache mit 100% Wohnrecht ca. 53 m?, bei einer 50%igen
Mitnutzung der Flure/Treppenraume sind dies ca. 60 m?.

4. Baujahr

Das Wohnhaus wurde gemal der Angabe urspriinglich in 2 Teilschritten errichtet:
Wohnhaus westlicher Bereich (liberwiegend Flurstlick 220): um 1900
Wohnhaus &stlicher Bereich (Uberwiegend Flurstiick 221): um 1970.

In den neunziger Jahren des 20. Jahrhundert bis um 2000 wurden Investitionen am
Rohbau getatigt:

- Dachdeckung

- Fassade mit Warmeschutz

- Sanitdrraume

- Uberwiegend Fenster, teilweise mit AuRenrollldden

- FuBbodennutzschichten.

Gemal der Anlage besitzt das Wohngebaude nach der fir den Sachwertfaktor noch
glltigen Sachwertrichtlinie eine Standardstufe von ca. 2,5 gemal der Anlage.



Da das Wohngebaude jedoch nach der 0.g. Angabe zum Wertermittiungsstichtag
urspringlich Gberwiegend bereits mehr als 50 Jahre bzw. (ber 100 Jahre alt ist und
die Investitionen am Ausbau meist &lter als 20 Jahre alt sind, ergibt sich nach der
Sachwertrichtlinie eine modifizierte Restnutzungsdauer bei einem langer
zuriickliegenden teilmodernisierten Geb&ude von 20 Jahren im Mittel zum
Wertermittlungsstichtag, damit ist das Geb&ude fiktiv 50 Jahre alt.

5. Brutto-Grundfliache

Grundlagen: . DIN 277
. Aufmal} des Unterzeichners
Wohnhaus: ca. 93 m?x4=372m?
Windfanganbau: ca. 7 m?, zusatzlich Uberdachte Eingangstreppe

Raumhdhen Wohnhaus: Unterkellerung:  um 1,9 m
um 2,8 m (Scheitelhdhe Gewdlbe)

Erdgeschoss um 2,15 m (unter Unterziigen um 2,0 m)
Obergeschoss: um22m
Dachgeschoss: um1,9m
Spitzboden um 1,7 m (unter der Firstpfette).
6. Bauart
(soweit ersichtlich bzw. nach Angabe der Anwesenden zum Termin der Besichtigung)

Auf den betreffenden Flurstiicken befindet sich ein dérfliches Einfamilienwohnhaus,
mit der Besonderheit, dass die Flache der Flurstiicke annahrend der Gebaudeflache
entspricht, dass das Wohnhaus nur tiber das Fremdgrundstiick 223 vom Kirchberg
erreichbar ist, dass sich der Windfanganbau auch offensichtlich auf dem
Nachbarflurstiick 223 befindet und die Garage mit der Terrasse auf dem
Nachbarflurstiick 224.

Das Wohnhaus ist zweigeschossig, zuséatzlich (iberwiegend unterkellert und mit
einem nichtausgebauten Dachgeschoss.

Der Windfanganbau ist eingeschossig und ist der Zugang zum westseitigen
Gewdlbekeller.

. Wande. sog. Altbau an der Westseite: Fachwerk
(Schwemmsteinausfachung im Dachgeschoss erkennbar),
Natursteine, im Kellerbereich auch Hohlblocksteine und
Betonwand
sog. Neubau an der Ostseite: Hohlblocksteine, Ziegel



. Dachstuhl:

. Dachdeckung:

. Dachentwasserung:

. Decken:

. Wandaufbau:

. Fenster:

. AulRentlr;
. Innentliren:

. Treppen:

. Fukbodennutz-
schichten:

. Windfang:

Auflenanlagen

Grundleitungen/Kanale/

Schéachte:

Satteldach, als offensichtlich Pfettendach
Ziegeldeckung
vorhanden

Gewodlbe aus Natursteinen (iber dem Keller der Ostseite,
Holzbalkendecken, Massivdecke (Beton, Stahltrager)

aulen: Putz,
ab dem Erdgeschoss mit Warmeschutz, Schiefer

innen: Putz, 6rilich Paneele an Decken
Sanitarraume voll gefliest. Ebenso im Nassbereich der
Kiiche

Kunststoff-Isclierfenster, Holz- Verbundfenster,
ortlich Holz- Einfachfenster, AuRenrollladen manuell

Holztlr
handelsiibliche Innentiren

Kellerinnentreppe uber den Windfang 5 Stg. Steintreppe
zum Ober-u. Dachgeschoss relativ enge und steile
Holztreppen (lichte Breite um 75 cm)

Eingangstreppe: 2 Stg. Massivtreppe mit Uberdachung
(Holzkonstruktion, abgewalmtes Pultdach mit leichter
Deckung),

Stufe von einem Wohnraum im Erdgeschoss zu einem
weiteren Wohnraum

PVC- Belag, Fliesen (Sanitarraume), Teppichboden,
eingeschossig, offensichtlich Massivwande,

Pultdach mit Ziegeldeckung, 8 Stg. massive Innentreppe
zum Erdgeschoss, Kellerzugang unter dem Treppenpodest

nicht einsehbar

ansonsten keine weiteren AulRenanlagen.

T Zustandsbeschreibung

(soweit ersichtlich)

Das Wohngebé&ude entspricht im Rohbau den Baujahren nach Punkt 4, der Ausbau
entspricht teilweise ehem. DDR- Standard und teilweise dem Stand der neunziger
Jahre des 20. Jahrhunderts.



Nach den Kriterien der fiir den Sachwertfaktor noch gultigen Sachwertrichtlinie kann
dem Gebdaude nach interner Einschétzung eine Standardstufe von 2,5 zugeordnet
werden.

Auffallende Baumangel/Bauschéden:
- das Gebéaude entspricht nicht dem aktuellen Gebaudeenergiegesetz
- Ortlicher Befall durch tierische Holzschadlinge im Dachbereich.

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

Die Kubatur und Grundrissaufteilung ist fur eine Weiternutzung ebenso nur bedingt
geeignet:
- relativ geringe Raumhéhen nach Punkt 5, speziell auch unter den Unterziigen

- relativ enge und steile Innentreppen im Wohnhaus, keine Barrierefreiheit
- ortlich Stufen

- ortlich beengt.

Das Wohngeb&ude besitzt noch einen Restsachwert.

8. Sachwert Gebiude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5: 372 m? (Wohnhaus)

Gebaudetyp nach der
Sachwertrichtlinie: 112 (Wohnhaus,
teilweise Nichtunterkellerung vernachlassigt)

Standardstufe im Mittel
nach interner Ein-
schatzung: 2,5 (siehe Anlage)

Gesamtnutzungsdauer. 70 Jahre (nach der Sachwertrichtlinie)

modifizierte

Restnutzungsdauer: 20 Jahre (siehe dazu Punkt 4)

fiktives Baualter

n. Pkt. 4: 50 Jahre (siehe dazu Punkt 4)

Wertminderung infolge

Baualter: 71,4 % (linear)

Kostenkennwert: 682,00 €/m? BGF im Mittel gemaf der Anlage nach der

Sachwertrichtlinie, Preisbasis 2010

(einschlieBlich Mehrwertsteuer und Baunebenkosten)
nach der Anlage



Regionalfaktur: 1,0

Indexierung Basis
2010: 176,4 (Stand 1/2023)

vorlaufiger Sachwert: 372 m? x 682,00 €/m? x 0,286 x 1,764
= 127.994,68 Euro
Zusatzlich geschatzter Zeitwert des

Windfanganbaues und des

Uberdachten Eingangsbereiches: 3.500,00 Euro

Summe nach Rundung: 131.500,00 Euro.

S S S S S S e eSS =E=m==E=s

9. Aufenanlagen

Der Zeitwert der Ublichen Aufkenanlagen ist nach der Sachwertrichtlinie im
Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert

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

Danach betragt der Bodenrichtwert 13,00 €/m? (d&rfliches Wohngebiet, erschlossen
nach BauGB und KAG, offene Bebauung, Flache 400 m?, Stand 1.1.2022).

Aufgrund der GroRRe der Grundstiicke (110 m?) im Vergleich zur GréRe des
Bodenrichtwertgrundstick (400 m?) wird gemaf einem Beschluss des 6rtlichen
Gutachterausschusses vom 10.01.2015 eine Anpassung mit dem geschatzten Faktor
1,10 vorgenommen.

Somit Bodenwert:

13,00 €/m*x 110 m*x 1,10 = 1.573,00 Euro
n. Rundung: 1.500,00 Euro

11.  Vorldufiger Sachwert (vorlidufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie
Aulenanlagen: 131.500,00 Euro

Bodenwert: 1.500,00 Euro

Vorlaufiger Sachwert: 133.000,00 Euro.
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12. Marktangepasster vorlédufiger Sachwert
(marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises hat
2021 far Einfamilienwohnh&user Sachwertfaktoren ermittelt (Literatur 4).

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 133.000,00 € (Bodenwert, Wohnhaussachwert)
einem Bodenrichtwert von 13,00 €/m? ergibt sich nach Interpolation ein
Sachwertfaktor von 0,88.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

0,88 x 133.000,00 € = 117.040,00 Euro
n. Rundung:  117.000,00 Euro.

13. Ertragswert

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

Der Verkehrswert wird vom Sachwert bestimmt. Derartige Wohnobjekte werden
ublicherweise eigengenutzt, Renditeiiberlegungen sind sekundar.

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Gesamtverkehrswert beider betreffenden Flurstiicke

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt.12 mit 117.000,00 €.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert wird durch eine objektspezifische

Marktanpassung an den Verkehrswert angepasst (nach gutachterlicher
Einschatzung):

. Abschlag infolge der Kubatur nach Punkt 7: Faktor 0,80
. Abschlag infolge der Lage nach Punkt 2 (Mikrolage): Faktor 0,70
. Abschlag infolge einer fiktiven Uberbaurente:

7 m? (Uberbauflache nach Punkt 7) x 13,00 €/m? (Bodenrichtwert)

x 2,85%/100 (Liegenschaftszinssatz nach Lit.4) x 15 (geschéatzter

Rentenbarwertfaktor) = nach Rundung -50,00€

. Ansatz fiir Notwegrente analog Uberbaurente: - 50,00 €
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Somit Gesamtverkehrswert:

117.000,00 € x 0,80 x 0,70 — 100,00 € =
65.420,00 Euro

nach Rundung: 65.500,00 Euro

Fiktive Einzelverkehrswerte pro Flurstiick

Die Flurstiicke bilden eine (zwingende) wirtschaftliche Einheit.

Eine Trennung in Einzelflurstticke kann nur fiktiv durchgefiihrt werden.
Dabei wird unterstellt, dass der Gesamtverkehrswert der Summe der beiden
Einzelverkehrswerten entsprechen soll.

Grundlage der Trennung sind die anteiligen Grundstiicksflachen.

Flurstiick 220: 0,46 x 65.500,00 € = 30.000,00 Euro nach Rundung

Flurstick 221: 0,54 x 65.500.00.€ = 35.500,00 Euro nach Rundung.

Wert des Wohnungsrechtes nach Abt. Il des Grundbuches

Nach der Abt. Il des Grundbuches besteht eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht) fur die Mutter des Schuldners (geboren 01.08.1952) und dem Vater
(geboren 13.12.1947).

Nach Recherche beim Grundbuchamt Meiningen umfasst das Wohnungsrecht nach
dem entsprechenden Notarvertrag das Obergeschoss des Wohnhauses, bestehend
aus Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kiiche, alle dem gemeinschaftlichen Gebrauch
dienenden Réume sollen danach gemeinschaftlich genutzt werden, z.B. Bad/WC.
Die Nebenkosten unterliegen den Wohnungsrechtberechtigten.

Nach dem Notarvertrag und dem Aufmal vor Ort umfasst das Wohnrecht eine
gewichtete Wohnflache von 60 m? (siehe Punkt 3).

angemessene Miete

(einschlieRlich der Mitnutzung aller gemeinschaftlichen Anlagen) nach einer
separaten Rlckrechnung vom Verkehrswert zum Ertragswert:
200,00 Euro/Monat

Jéhrlicher Vorteil
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.200,00€x12= 2.400,00 Euro

. zusatzlich Unkiandbarkeit und Sicherheit gegen
Mieterhéhungen (hier Ansatz 5 % der ersparten
Nettokaltmiete): 120,00 Euro

Summe: 2.520,00 Euro

e e e

Leibrentenfaktor: zum Wertermittlungsstichtag:
Absterbeordnung 2019/2021:
Zinssatz 2,85 % nach Lit.4, monatlich vorschiissig,
Mann 76 Jahre, Frau 71 Jahre, bis zum Tod der
letztversterbenden Person: 13,7469

Somit Wert des Wohnrechtes:

2.520,00 € x 13,7469 = 34.642,19 Euro
n. Rundung: 34.500,00 Euro.

Dieser Wert reduziert den unbelasteten Verkehrswert.

Anlage:

Katasterauszug
ungefahrer Lageplan
24 Fotos



ESB0D65TE

Thiiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation
Katasterbereich Schmalkalden

Hoffnung 30
98574 Schmalkalden
Flurstiick: 220 Gemeinde: Rhénblick
Gemarkung:  Bettenhausen Krais: Schmalkalden-Meiningen

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:500
Erstellt am 04.05.2023

5601372

5601262

...... 1 7  Meter

Vervialldlligung ist nur eraubt, soweit die Vervislfaltigungsstiicke demselben Nutzungszweck wie die Originalausgabe dienen
(§ 20 Thiringer Vermessungs- und Geoinformalionsgesetz vom 16. Dezembar 2008 (GVBI, 5.574) In der |ewalla geltenden
Fasaung). Die Ausgaba kann Fortfllhrungen anlhallan, dia noch nicht in das Grundbuch bernommen worden sind, Im
Kartenauszug dargestellte Gebiuds mil gestricheller Bagranzungslinle wurden ahne Grenzbezug aus Lulibilderm erdasst.

Maftsiab 1:500
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft ‘

Geoproxy Kartenauszug 04.05.2023 |

=1 Thiringen
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Zugany Lber 223

32590999.7 (EPSG:25832)

5601305.4 (EPSG;25832)
Ger vorliegends Auszug wurde aus Daten verschiedenar grundstiicks= und raumbezogener Infarmationssysteme arstallt.
Er stellt keinan amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformatlonsgesetz in der jewails geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nlchl abgeleitet warden kann, € hasemap.de / BKG 2023
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Westansicht
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Nordansicht

SUciansu-;ht (Wndfanganbau offensichtlich Uberbau)




Ostansicht (Garage/Terrasse ohne Bewertung da auf 224)
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Innenbereich Windfang (offensichtlich l']berbau_ auf 223)

Kellerbereich Flurstiick 221
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Innentreppe zum Dachgeschoss

D:l_chgaschoss Flursttick 221




Dachgeschoss- Befall durch tierische Holzschadlinge

Dachgeschoss- Befall durch tierische Holzschadlinge
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Obergeschoss Duschraum, ehemals Schlafzimmer 100% |Obergeschoss Schlafzimmer 100% Wohnrecht
Wohnrecht




Erdgeschoss Wohnraum

—

Erdgeschoss Waohnraum




