Exposé fur das Amtsgericht

Aktenzeichen: 16 K 8/23

Auftraggeber: Amtsgericht Gotha
-Zwangsversteigerung-
Justus-Perthes-Strafe Nr. 2
99867 Gotha

Bewertungsstichtag: 16.05.2023

Bewertungsobjekt: Lilienweg Nr. 15

99958 Tonna/ OT Grafentonna
Flurstiicke Nr. 60/29 und 60/130

Verkehrswerte:
249.000,00 € (Flurstiick Nr. 60/29)
18.000,00 € (Flurstiick Nr. 60/130)

Hinweis: Das Exposé stellt eine Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes dar und enthalt ledig
Auszlige und Zusammenfassungen aus dem Gutachten.
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1.1

Vorbemerkung

Allgemeine Angaben

Grundbuch von . Grafentonna Grafentonna
Grundbuchblatt . 2838 2838

Flur ;13 13

Flurstiick Nr. ;. 60/29 60/130

Flache [m?] . 687 286
Nutzungsart . Gebaude-und Gebaude- und
(It. Grundbuchauszug) Freiflache Freiflache
Eigentimer . siehe Fragebogen

(It. Grundbuchauszug)

Die Auftragserteilung erfolgte durch das Amtsgericht Gotha, It. Beschluss vom
26.04.2023, Geschaftszeichen 16 K 8/23.

Gegenstand der nachfolgenden Wertermittlung ist die Feststellung der
Verkehrswerte der Grundstiicke in Tonna/ OT Grafentonna, Lilienweg Nr. 15,
Flurstiick Nr. 60/29 und 60/130, nach dem Sachwertverfahren, zum Zwecke der
Zwangsversteigerung, eine andere Verwendung ist ausgeschlossen.

Die Flursticke 60/29 und 60/130 bilden eine wirtschaftliche Einheit und sollten
zusammen verauliert werden

Die Ortsbesichtigung erfolgte durch den Sachverstdndigen und einer
Mitarbeiterin am 16.05.2023. Trotz Einladung waren keine weiteren
Prozessbeteiligten zum Ortstermin anwesend. Es bleibt anzumerken, dass dem
Gutachter kein Zugang zu dem Gebaude moglich war. Es konnte lediglich eine
Aufienbesichtigung des Wohnhauses und der Garagen durchgefiihrt werden.

Bei der Einschatzung des baulichen Zustandes und des Baualters des Gebaudes
wurde auf Bauunterlagen zurlckgegriffen. Der Sachverstandige muss daher
Annahmen treffen und geht von einer einfachen bis mittleren Ausstattung aus.

Die Wohn- und Nutzflichen wurden aus vorhandenen Bauunterlagen
entnommen.

Auf eventuell auftretende mdgliche Ungenauigkeiten wird daher hingewiesen.
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Zwangsverwalter . keiner vorhanden

Mieter / Pachter . keine vorhanden, vermutlich Eigennutzung
vom Eigentimer

Maschinen, Betriebsein- :  nicht vorhanden
richtungen und  sonstiges

Zubehor das nicht geschatzt

wurde

Anpflanzungen und Baulich- : nicht vorhanden bzw. nicht bekannt
keiten die Dritten gehdren

Gebaudebrandversicherung : nicht bekannt

Schornsteinfeger :  Bezirksschornsteinfegermeister
Herr Berndt Jansen, Grabenstralie Nr. 4
99947 Bad Langensalza

StraRenbezeichnung und :noch zutreffend
Hausnummer

Die Prifung der Bauteile erfolgte nur visuell, zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefihrt.

Das zu erstellende Gutachten dient der Verkehrswertermittiung und stellt kein
Schadensgutachten dar. Eine fachliche Untersuchung von Baumangeln und
Bauschaden sowie des baulichen und vorbeugenden Brandschutzes erfolgte
nicht, da dieses nicht in das Sachgebiet des Sachverstandigen fallt. Bei Bedarf
wird empfohlen einen Sachverstidndigen entsprechend des jeweiligen
Bestellungsgebietes heranzuziehen.

Die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert werden nur pauschal in marktkonformer Weise berticksichtigt und
haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Untersuchungen auf Schwammbefall, gesundheitsschadigende Baumaterialien
und Kontamination des Bodens erfolgten nicht.

Obwohl die Auswertung der zur Verfigung gestellten Unterlagen keinerlei
Hinweise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schadlicher Boden-
veranderungen bzw. Baumaterialien und Schwammbefall grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden.

Fur verdeckte, nicht erkennbare und nicht angezeigte Mangel, Schaden und
Belastungen sowie fehlerhafte Unterlagen wird Haftungsausschluss erklart.

Sach-, Ertrags- und Vergleichswertrichtlinie sind mit der Inkraftsetzung der
ImmoWertV 2021 zum 01.01.2022 aufgehoben worden, missen jedoch teilweise
angewandt werden, wenn es der Grundsatz der Modellkonformitat des jeweiligen
Gutachterausschusses erfordert.
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2.
2.1

Grundsticksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Das Grundstick (Flurstlick Nr. 60/29) ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit
Anbau und baulichen Anlagen bebaut. Das Grundstiick (Flurstiick Nr. 60/130) ist
mit einer Einzelgarage bebaut.

Standort

Lage

StralRe

Wohn-, Geschéafs-
und Verkehrslage
Demografische
Entwicklung

Entfernung

Freistaat Thuringen, Landkreis Gotha, Verwaltungs-
gemeinschaft ,Fahner Héhe®, Gemeinde Tonna mit ca.
2.917 Einwohnern (Stand 31.12.2021), Ortsteil
Grafentonna, Sitz der Verwaltungsgemeinschaft

im "Wohnpark Grafentonna" gelegen
asphaltierte Anliegerstral3e mit beidseitigem Gehweg
gute Wohnlage und gute Verkehrsanbindung

Demografietyp 6, Stadte und Wirtschaftsstandorte mit
soziookononischen Herausforderungen, leicht
sinkende Einwohnerzahl, Bevdlkerungsanstieg der
vergangenen 5 Jahre von -0,2 %

(It. www.Wegweiser-Kommune.de)

» Einrichtungen der 6ffentlichen Hand und Geschafte
des taglichen Bedarfes liegen in unmittelbarer Nahe

» Bahnhof Grafentonna an der Strecke Kihnhausen-
Bad Langensalza ca. 750 m

» Kurstadt Bad Langensalza ca. 6 km

* ehem. Residenz- u. Kreisstadt Gotha ca. 19 km

» Landeshauptstadt Erfurt ca. 25 km

* Bundesautobahn A 4 ca. 14 km und A 71 ca. 22 km

Hinweis: Alle Entfernungsangaben verstehen sich vom
Wertermittlungsobjekt bis zum Zentrum des angegebenen Ortes und
dienen lediglich einer groben Orientierung.

Das Grundstlick (Flurstiick Nr. 60/29) wird als Bauland, Stell- und Verkehrsflache
genutzt. Das Grundstlck (Flurstuck Nr. 60/130) wird als Bauland und Stellflache
genutzt. Beide Grundstliicke haben Uberwiegend eine normale Héhenlage und

sind befahrbar.

Anschliisse Ver- und
Entsorgung

Flurstiick Nr. 60/29

+ Wasserversorgung vermutlich vorhanden
» Kanalisation vermutlich vorhanden

+ Strom liegt vermutlich mit 230/400 Volt an
» Gasversorgung liegt an

» Telefonnetz liegt an
(Funktionsfahigkeit und Verlauf der Anschlisse wurde nicht geprift)




Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Gutachten Nr.: 71/23
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Seite 5
Dipl.-Pol. Wiss./Hochschuling. Carsten Schiebel

2.2

Energieausweis : nicht bekannt

Immission . keine, visuell nicht feststellbar

Besonnung : gut

Grenzverhaltnisse . geschlossen, z.T. offen, Grenziberbauten konnten

visuell nicht festgestellt werden, die Garage auf
Flurstick Nr. 60/130 ist leicht auf Flurstiick Nr. 60/29
Uberbaut

Das Grundstick (Flurstiick Nr. 60/29) hat einen unregelmafigen Grundriss, mit
einer Stralenfront von ca. 27 m und einer mittleren Tiefe von ca. 22 m. Das
Grundstick (Flurstick Nr. 60/130) hat ebenfalls einen unregelmaRigen
Grundriss, mit einer Stralenfront von ca. 9 m und einer mittleren Tiefe von ca. 27
m. Anhaltspunkte fir das Erfordernis besonderer Griindungsmafinahmen waren
visuell nicht erkennbar. Auftragsgemafl wurden keine Baugrunduntersuchungen
durchgeflihrt.

Rechtliche Gegebenheiten

Die Grundakte des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Laut unbeglaubigtem
Grundbuchauszug ist in Abteilung Il lastend auf Flurstiick Nr. 60/29 und Flursttick
Nr. 60/130 folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. der Ein- Lasten und Beschrankungen
tragung
e Ifd. Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Gotha, AZ: 16 K 8/23); eingetragen am 17.03.2023.

WertmaRig wird diese Eintragung bei der Verkehrswertermittiung nicht
bericksichtigt.

Die etwaigen Belastungen aus dem Grundbuch die in der Abteilung Il
verzeichnet sind, werden in diesem Wertgutachten nicht berticksichtigt.

Eintragung im Gemall Schreiben des Landratsamtes

Baulastenverzeichnis: Gotha (Untere Bauaufsichtsbehdrde) vom
04.05.2023 sind fur die  beiden
Wertermittlungsobjekte keine Baulasten
eingetragen.

Eintragung im Das Altlastenverzeichnis wurde nicht

Altlastenverzeichnis: eingesehen. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung war jedoch kein Verdacht
auf Altlasten ersichtlich.

Nicht eingetragene Lasten Auftragsgemall wurden vom Sachver-

und Rechte: stadndigen diesbezuglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.
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Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Grundstick mit der Flurstlick Nr. 60/29

und Sanierungsverfahren und Flustick Nr. 60/130 ist derzeit in kein

Denkmalschutz: Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Weitere Umstande sind diesbezuglich nicht
bekannt.

Denkmalschutzrechtliche Einschrankungen
sind dem  Auftraggeber und dem
Eigentimer ebenfalls nicht bekannt.

Darstellung im Flachen- WA - Allgemeines Wohngebiet / Ein- und
nutzungsplan: Zweifamilienhduser
Entwicklungszustand, baureifes Land

Grundsticksqualitat:

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetz-
buch (BauGB) und Thiringer Kommunal-
abgabegesetz (ThiurKAG)

Baugenehmigungen, Bauleitplanung und Statik des ausgeflhrten Vorhabens
wurden auftragsgemal nicht tberprift, formelle und materielle Legalitat werden
vorausgesetzt.

Eine Uberpriifung der Standsicherheit der Gebaude, des Warme- und
Schallschutzes, der Energieeffiziens und der Dichtheit der Dacher erfolgte nicht.
Es wird darauf hingewiesen, dass vom Unterzeichner keine Funktionsprifungen
der technischen Anlagen (Heizung, Elektrik, Sanitar usw.) vorgenommen worden
sind.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstiickes wurden dabei,
einschliellich der Bebauung und des erkennbaren Bauzustandes, per
Fotoapparat dokumentiert.

Die Richtigkeit der Angaben der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nichts
anderes festgestellt wurde, vorausgesetzt.
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3.

Gebaudebeschreibung

Eine vollstandige Baubeschreibung lag der Bewertung nicht vor. Die folgende
Beschreibung basiert auf den zur Verfugung stehenden Unterlagen sowie den
Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Die Angaben erheben nicht den
Anspruch auf Vollstandigkeit und sollen einer Uberschlagigen, qualitativen
Einstufung der Bauwerks- und Ausstattungsmerkmale dienen.

Das Wertermitllungsobjekt besteht aus zwei Flurstlicken. Flurstiick Nr. 60/29 ist
ein Wohnbaugrundstick mit einer Flache von ca. 687 m2 Es ist mit einem
eingeschossigen freistehenden Einfamilienhaus (ca. Baujahr 1996) mit
ausgebauten Dachgeschoss, Vollunterkellerung als Wohnkeller, Garagenanbau
mit Terrasse bebaut. Die Wohnflache betragt ca. 191 m?. Die Bruttogrundflache
betragt ca. 249 m2. Das Grundstuck hat einen unregelmafigen Grundriss und ist
befahrbar. Das Flurstick Nr. 60/130 hat eine GrundstlicksgrofRe von 286 m? und
ist mit einer Fertiggarage bebaut.

Eine detaillierte Baubeschreibung ist dem Gutachten zu entnehmen.



