Dipl. Ing. Thomas Kozlik Topfemarkt 5 A

von der Industrie- und Handelskammer Stdthoringen 98617 Meiningen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger for Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Blro;  03693/41206
sowie Mieten fir Grundstitcke und Gebéude privat:  03693/8827188

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes des teilweise
bebauten Flurstiickes

Flurstiick: 312
Gebaudenummer: 2a
Strale: Am Breitunger Rennweg
Ort: 36448 Bad Liebenstein
OT Bairoda
Landkreis: Wartburgkreis
Land: Thiringen
Bezeichnung: Flurstiick mit einem Einfamilienwohnhaus im Rohbau

(eingeschossig, nicht unterkellert, mit Dachbereich),
einem Garagengebaude

sowie einer landwirtschaftlichen Nutzflache

Suchkriterium: Einfamilienhaus/land- und forstwirtschaftlich genutztes
Grundstiick

Nutzung zum
Wertermittlungsstichtag: Wohnobjekt: ungenutzt
westlicher Grundstiicksbereich Verpachtung

Zweck der Ermittlung: Verfahren 41 K 8/23
Amtsgericht Eisenach

Tag der Besichtigung: 05. 06. 2023, 13:00 Uhr
im Beisein des Schuldners

Wertermittlungsstichtag: 05.06. 2023

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

- Angaben des Schuldners und Grundriss gemag Anlage




ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Gotha (Thar.
Landesamtes flir Bodenmanagement und

Geoinformation)

- Aufmal} (Ermittlung der Brutto-Grundflachen)
- Grundsticks- und Gebaudebesichtigung

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

und ermittelten Daten erstellt.

Grundlage flir den Verkehrswert gemal §194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Das Vergleichswertverfahren fihrt nicht zum Verkehrswert, da keine entsprechenden
Vergleichswerte zur Verfiigung stehen.

Das Ertragswertverfahren ist fir derartige Objekte nach Punkt 13 keine Grundlage fir
den Verkehrswert.

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

Zur Sicherstellung der Modellkonformitét sind 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: 209.500,00 Euro

Meiningen, den 08.06. 2023
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1. Allgemeines

Grundbuch:

Baulasten:
Denkmalschutz:

Flurbereinigungs-
verfahren:

Einordnung:

Einordnung:

Funktionstiichtigkeit:

Bemerkungen:

Amtsgericht Bad Salzungen

Flurstick: 3/2

Flache. 3.361m?

keine Eintragungen (nach Angabe AG Eisenach)

keine Eintragungen (nach Angabe AG Eisenach)

in kein Verfahren einbezogen (nach Angabe AG Eisenach)

Mischgebiet-Ein-u. Zweifamilienwohnhauser

(nach Recherche Katasterbereich Gotha,
siehe Anlage)

Erschliefung an der Stralte Am Breitunger Rennweg
(Ostseite),

. Stralte: teilausgebaut und Schotter befestigt
nach Angabe Schuldner:

. Wasser: zentral
. Elektro: zentral

. Abwasser: biologische Kleinklargrube gemeinsam mit
dem nordlichen Nachbargrundstick 3/1,
Lage auf 3/1

Wohnhaus: nicht gewahrleistet (Rohbau)

Garage: offensichtlich gewahrleistet (nicht begehbar).

. Das Gutachten geht von Altlastenfreiheit und
Nichtvorhandensein des Echten Hausschwammes aus.
Bei Nachweis ist ein Nachtrag zum Gutachten
erforderlich.

Hinweise waren wahrend der Objektbesichtigung
nicht auffallend.



. Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund- und Bodens erfolgen
ausschlieBlich aufgrund der Unterlagen und ermittelten
Daten nach den Seiten 1 und 2.

. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
prifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen
und keine Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des
Sachversténdigen bei der Ortsbesichtigung sind nur
durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung)
erfolgt.

. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt,
weshalb Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unter-
lagen oder auf Vermutungen beruhen.

. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel
oder Bauschéaden ist nicht erfolgt. Es wird unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund- und Bodens vorhanden

sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit

oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
gefahrden.

. Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschlieltlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung
des Grund- und Bodens und der baulichen Anlagen ist
nicht erfolgt.

. Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass
samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend
sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

. Das Gutachten geht von einem ausreichenden
Versicherungsschutz aus.

. AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Aus-
kiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung
derartiger AuRerungen und Ausklinfte in diesem Gut-
achten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

. Das Garagengebaude war zum Wertermittlungsstichtag
innen nicht begehbar. Der Unterzeichner Ubernimmt



keine Garantien fiir Annahmen und Ansétze infolge der
Nichtbegehbarkeit.

2. Beschreibung der Lage

Lage:

Ortslage:

Hoéhenlage:

Geldnde:

Baugrund:

Grundstlickszuschnitt;

nach den Kartenauszigen der Anlage

Bad Liebenstein ist eine Kleinstadt (Kurort) mit ca. 7.700
Einwohnern im thiringischen Wartburgkreis (ca. 158.900
Einwohner, mit Eisenach).

Bad Liebenstein liegt ca.:

- 31 km nérdlich von Meiningen
- 12 km 6stlich von Bad Salzungen
- 5 km ostlich der Bundesstralie 19 (Wiirzburg/Eisenach)

Die Autobahn A 4 verlauft nordlich, die Autobahn A 71
verlauft slidostlich von Bad Liebenstein (Meiningen —
Erfurt bzw. Schweinfurt)

nach dem Katasterauszug der Anlage

stidliche Randlage von Bairoda.

Bairoda ist ein dorflicher Ortsteil von Bad Liebenstein, ca.3
km std6stlich,

unmittelbar nérdlich befindet sich ein
Einfamilienwohnhaus, weitere Wohnhauser sind
norddstlich, sidlich und &stlich liegt Aulenbereich

gute dorfliche Wohnlage mit Landwirtschaftsflache

(ruhige Wohnlage mit ausreichend Nebenflachen
unmittelbar am Aullenbereich, jedoch auch relativ
abgelegen)

ca. 371-340 m . NN

leicht in Westrichtung fallend, im Bereich der Gebaude ist
das Gelande eingeebnet (Schotter/Kies)

zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

nach dem Katasterauszug in Anlage:
relativ regelmaRig, annahrend trapezférmig.



3. Nutzung

Das bebaute Teilobjekt im &stlichen Grundstiicksbereich ist zum
Wertermittlungsstichtag mit einem Einfamilienwohnhaus im Rohbau (geplanter
Grundriss siehe Anlage) und mit einem Garagengebaude (offensichtlich 2 Stellplatze-
nicht begehbar) bebaut.

Im westlichen Bereich wird das Grundstiick als Wiese verpachtet.

4. Baujahr

Das Wohnhaus wurde nach Angabe des Schuldners 2021 im Rohbau errichtet.

Das Garagengebaude entspricht nach Angabe noch teilweise Teil der urspringlichen
Bebauung (u.a. Wéande, Decke), ansonsten wurde es mit dem Wohnhaus
umgestaltet.

Gemal der Anlage wird dem Wohngeb&ude nach der Fertigstellung (Ausbau) eine
Standardstufe von ca. 3,5 gemaR der, fiir den Sachwertfaktor noch guiltigen,
Sachwertrichtlinie unterstelit.

Damit besitzt das Wohngebaude eine Lebensdauer von 75 Jahren, also zum
Wertermittlungsstichtag 73 Jahre.

5. Brutto-Grundfliche

Grundlagen: . DIN 277
. Bauunterlagen der Anlage

. Aufmafl des Unterzeichners

Garagengebaude: ca. 65 m? (ohne Dachbereich)

Wohnhaus: ca, 282 x 2 = 564 m? (zusatzlich Uberdachungen)

Raumhdhen: Erdgeschoss ca. 2,8 m (Rohbauhdhe)
Dachgeschoss ca. 2,5 m (unter dem First).

6. Bauart
(soweit ersichtlich bzw. nach Angabe des Anwesenden zum Tag der Besichtigung)

Garagengebaude

Das Garagengebaude ist eingeschossig, nicht unterkellert und besitzt infolge des
Satteldaches einen flachen Dachbereich.



Es sind offensichtlich 2 Stellplatze vorhanden.

Die Wande sind nach Angabe Massivwande (aulen verputzt), iiber dem
Erdgeschoss liegt eine Stahlbetondecke.

Das Satteldach ist mit Dachziegeln (offensichtlich engobiert) gedeckt, die
Dachentwasserung ist aus Kupfer.

Die Tore sin aus Holz.

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist eingeschossig, nicht unterkellert und besitzt einen Dachbereich.

Es befindet sich im Rohbau

. Bodenplatte/
Fundamente:

. Decke Uber dem

. Installation, Sanitar,
weitere Ausbau:

offensichtlich Beton auf Schotter/Kies

Erdgeschoss: Holz
. Wande. Konstruktion aus Brettsperrholz
. Dachstuhl: Satteldach als Pfettendach, mit abgewalmten Anbauten
. Dachdeckung: Ziegeldeckung, offensichtlich engobiert
. Dachentwasserung: vorhanden (Kupfer)
. Wandaufbau: aulten: Putz, &értlich Holz (mit Vollwarmeschutz)
innen: Holz (nicht fertiggestellt)
. Fenster: Holz-Isolierfenster
. Auentr: provisorisch
. Innentlren: noch keine
. Treppen: zum Dachgeschoss Holztreppe
(ausziehbare Leitertreppe)
. Fulbodennutz-
schichten: noch keine

noch keiner



Aullenanlagen

Grundleitungen/Kanale/
Schachte, Kleinklargrube: nicht einsehbar

Einfriedung: ortlich Maschendrahtzaun

Oberflache: Gras, Laubbaume, Schotter/Kies im Bereich Wohnhaus

i Zustandsbeschreibung

(soweit ersichtlich)

Garagengebdaude

Das Garagengebaude besitzt nach dem auleren Eindruck keine gravierenden
Baumangel bzw. Bauschaden.
Es besitzt einen Sachwert.

Wohngebaude

Das Wohngebaude entspricht in seiner Bauart gegenwartigem Standard.

Nach den Kriterien der fiir den Sachwertfaktor noch gultigen Sachwertrichtlinie wird
dem Wohngebaude nach der Fertigstellung und nach interner Einschatzung eine
Standardstufe von 3,5 gemaR der Anlage unterstellt,

Gravierende Bauméngel/Bauschéden sind nicht auffallend.

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

Die Kubatur und Grundrissaufteilung ist fir eine Weiternutzung ebenso gut geeignet
(zweckmafige Raumhdéhen, zweckmaRiger Zuschnitt, barrierefrei im Erdgeschoss).
Das Wohngeb&aude besitzt einen Sachwert.

Dabei besteht die Schwierigkeit, Fertigstellungskosten zu ermitteln (innerer Ausbau,
Aulenanlagen).

Dies ist erforderlich, um eine Marktanpassung mit dem vom Gutachterausschuss aus
Verkaufen ermittelten Sachwertfaktor durchzuftihren.

Es steht jedem Eigentiimer frei, den Standard des Ausbaues zu bestimmen und
somit die Kosten zu beeinflussen. Ebenso sind die Ausbaukosten zum
Wertermittlungsstichtag aufgrund der Situation im Bausektor schwer kalkulierbar
(Materialpreise, Handwerkerpreise, Fachhandwerker).

Das Verhaltnis Rohbau/Ausbau hat sich in den letzten Jahrzehnten von um 60/40
annahrend umgekehrt, in Abhangigkeit vom Ausbauniveau.
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Dies ist auch dem immer mehr steigenden technischen Fortschritt in Verbindung mit
der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz geschuldet.

8. Sachwert Gebiude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5:

Standardstufe im Mittel
nach interner Ein-
schatzung:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Wertminderung infolge
Baualter:

Kostenkennwert:

Regionalfaktur:

Indexierung Basis
2010:

vorlaufiger Sachwert
nach der Fertigstellung
des Wohnhauses:

564 m? (Wohnhaus)

3,5 (siehe Anlage) nach der Fertigstellung
75 Jahre (nach der Sachwertrichtlinie)

73 Jahre (siehe dazu Punkt 4)

2,7 % (linear)

821,00 €/m? BGF im Mittel gemaR der Anlage nach der
Sachwertrichtlinie, Preisbasis 2010

(einschlielflich Mehrwertsteuer und Baunebenkosten)
nach der Fertigstellung

1,0

176,4 (Stand 1/2023)

564 m? x 821,00 €/m?x 0,973 x 1,764
- 794.755,76 Euro
nach Rundung: 795.000,00 Euro
zusatzlich:

geschatzter Zeitwert
Garagengebaude: 10.000,00 Euro

Summe n. Rundung: 805.000,00 Euro.
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9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der geplanten tblichen AuBenanlagen ist nach der Sachwertrichtlinie im
Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert

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

Danach betragt der Bodenrichtwert 23,00 €/m? (Mischgebiet, Ein-u.
Zweifamilienwohnhé&user, erschlossen nach BauGB und KAG, offene Bebauung,
zweigeschossig, 30 m tief, Stand 1.1.2022).

Fir den bebauten Teilbereich mit den Geb&uden (ca. 1.300 m?) ist der
Bodenrichtwert angemessen.

Fur den Restbereich (2.061) ist der Bodenrichtwert fiir Griinland Grundlage (unter
0,50 €/m?),
Aufgrund der Lage zum bebauten Innenbereich werden 1,00 €/m? angesetzt.

Somit Bodenwert:

23,00€/mM2x1.300 m?*+ 1,00 €/m? x 2061 m2 =
31.961,00 Euro
n. Rundung: 32.000,00 Euro.

S S St e et s e e e B S S s S S S S St S e e e e e e S S o
o —— — e e e e R S e e e e e e e e i o o

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

11.  Vorlaufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie
AuBenanlagen nach Fertigstellung: 805.000,00 Euro

Bodenwert Mischgebietsflache: 32.000,00 Euro

Vorlaufiger Sachwert (nach der Fertigstellung des Wohnhauses: 837.000,00 Euro.

e o o e e e e e e e e e e o S . S S S S S e e e P S S S S —— — S S
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12. Marktangepasster vorlidufiger Sachwert
(marktangepasster vorlédufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises hat
2022 fur Einfamilienwohnhéuser Sachwertfaktoren ermittelt (Literatur #).

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt.

Bei einem vorlaufigen Sachwert nach der Fertigstellung von 835.000,00 € (also chne
die landwirtschaftliche Nutzflache) und einem Bodenrichtwert von 23,00 €/m? fir die
Mischgebietsflache ergibt sich nach Extrapolation ein Sachwertfaktor von 0,57.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert nach der Fertigstellung:

0,57 x 835.000,00 € = 475.950,00 Euro
n. Rundung: 476.000,00 Euro

Damit zeigt sich auch das Preisniveau fir derartige Wohnh&user in der Region.

zusatzlich: 2.000,00 Euro fir die landwirtschaftliche Nutzungsflache.

13. Ertragswert

Eine Ertragswertberechnung fiihrt auf dem értlichen Grundstiicksmarkt nicht zum
Verkehrswert. Sie ist entbehrlich.

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

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage fur den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt.12 mit 476.000,00 € + 2.000,00 € = 478.000,00 €.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird durch objektspezifische

Marktanpassungen an den Verkehrswert angepasst (nach gutachterlicher
Einschatzung):

- geschéatzte Fertigstellungskosten Wohnhaus: - 300,000 Euro
- Nachteil gemeinsame Kleinklargrube Faktor 0,98

- Vorteil Wohnlage nach Punkt 2: Faktor 1,20



Somit Verkehrswert:

15.

(478.000,00 € - 300.000,00 €) x 0,98 x
1,20 = 209.328,00 Euro
nach Rundung: 209.500,00 Euro

Literatur

Kleiber/Simon:
.Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 5. Auflage 2007,
Bundesanzeiger-Verlag

Immobilienwertermittiungsverordnung 2021

IVD-Preisspiegel 2022/2023 Thiringen

Sachwertfaktoren 2022, herausgegeben vom
entsprechenden Katasterbereich
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Gotha und des Wartburgkreises

Schlofberg 1, 99867 Gotha

Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Telefon: 0361 57 4016-330, E-Mail: gutachter.gotha@tlbg.thueringen.de

e

/Il :

Gemeinde Bad Liebenstein
Gemarkungen Bad Liebenstein, Bairoda, Bairoda-
Wolfsberg, Steinbach
Bodenrichtwertnummer 634151
Bodenrichtwert [Euro/m?] 23
Stichtag 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThiurKAG
Nutzungsart Mischgebiet
ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhduser
Bauweise offen
Geschosszahl 2
Tiefe [m] 30
N/ Fldche [m?] 700
/ ;

f

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag "“‘r“
www bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de :

Mafstab: erstellt am:
1:1000 06.05.2023
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NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN WOHNHAUS FIKTIV nach FERIGHERSTELLUNG
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2.1 Standard frei wahlen 1 2 3 4 5

Standardstufe 35  v| 585 | €50 | 745 | 900 | 1125 823
2.2 zur Tabelle  (click)

Aussenwénde i 1 2% | 092 | 207€
Dach 1 15% | 060 | 135€
Fenster u. Aufentiiren 1 1% | 044 | 99€
Innenwénde u. - tiiren 1 1% | 033 | B2€
Deckenkonstr. u. Treppen 1 1% | 033 | 82€
FuRbdden (! 8% | 015 | 37€
Sanitireinrichtungen 1 ® | 021 | 67€
Heizung 1 ®% | 027 | 67€
sonst. techn, Ausstattung 1 6% | 018 | 45€
Kostenkennwert 2010 821 €
emmittelte Standardstufe 38 35




