Dipl. Ing. Thomas Kozlik

Tépfemarkt 5 A

von der Industrie- und Handelskammer Sidthiiringen 98617 Meiningen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fir Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Boro:  03693/41206
sowie Mieten firr Grundsticke und Gebiude privat:  (3693/8827188

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes des bebauten
Flurstiickes nach dem duBeren Eindruck

Flurstlick:
Gebaudenummer:
Strale:

Ort:

Landkreis:

Land:

Bezeichnung:

Suchkriterium:

Nutzung zum

Wertermittlungsstichtag:

Zweck der Ermittiung:

Tag der Besichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Unterlagen:

77

1

Steinstralte
36466 Dermbach
Wartburgkreis
Thiringen

Flurstiick mit einem Wohnhaus

(zweigeschossig, zusétzlich mit einem offensichtlich
teilausgebauten Dachgeschoss und nicht unterkellert),
Anbau und Nebengebaude

Einfamilienhaus

offensichtlich Eigennutzung Schuldner

Verfahren 41 K 35/23
Amtsgericht Eisenach

09.01.2024, 13:00 Uhr (Glaubigerin und Schuldner
fehlten)

09.01.2024

- Grundbuchauszug und Angaben, bereitgestellt durch das

Amtsgericht Eisenach




ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Gotha (Thor.
Landesamtes fiir Bodenmanagement und
Geoinformation)
- Grundstlicks-u. Gebaudebesichtigung
(soweit von den Stralten mdglich)

Auftraggeber: Amtsgericht Eisenach

Eigentimer: nach dem Grundbuchauszug

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

Grundlage fir den Verkehrswert gemalt §194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Das Vergleichswertverfahren fuhrt nicht zum Verkehrswert, da keine entsprechenden
Vergleichswerte zur Verflgung stehen.

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

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

Zur Sicherstellung der Modellkonformitét sind das bei der Ermittiung 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: 38.000,00 Euro

Das Gutachten konnte nur nach dem duBeren Eindruck erstellt werden, da der
Schuldner und der Glaubiger zum Termin der Besichtigung nicht anwesend
waren. Der Unterzeichner libernimmt keine Gewéhrleistung aufgrund von
Annahmen und Ansitze infolge der fehlenden inneren Begehung!

lescer (A

Meiningen, den 12.01. 2024
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1. Allgemeines

Grundbuch:

Baulasten:
Denkmalschutz:

Flurbereinigungs-
verfahren:

Einordnung:

Einordnung:

Funktionstlichtigkeit:

Bemerkungen:

Amtsgericht Bad Salzungen

Grundbuch von Dermbach
(amtlicher Ausdruck vom 28.06.2023)

Blatt: 103

Gemarkung: Dermbach

Flur; 1

Flurstlck: 77

Flache. 317 m?

Abteilung II: angeordnete Zwangsversteigerung
Abteilung IlI: keine Angaben

keine Eintragungen (gemaf Angabe AG Eisenach)

keine Eintragungen- Bodendenkmal (gemafl Angabe AG
Eisenach)

in kein Verfahren einbezogen (gemal Angabe AG
Eisenach)

Innenbereich
ostlicher Bereich: Mischgebiet
westlicher Bereich: allg. Wohngebiet

(nach Recherche Katasterbereich Gotha,
siehe Anlage)

ortstibliche Erschlieung an der Steinstralle
(Nord-u. Westseite) bzw. Bahnhofstralle (Ostseite)

. Stralen: ausgebaut und mit Bitumen
befestigt (Gehweg teilweise
Betonpflaster)

keine Angaben
. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Aus-

kiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung



derartiger AuBerungen und Auskinfte in diesem Gut-
achten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
ubernehmen.

. Das Gutachten geht von Altlastenfreiheit und
Nichtvorhandensein des Echten Hausschwammes aus.
Bei Nachweis ist ein Nachtrag zum Gutachten
erforderlich. Hinweise waren wahrend der
Objektbesichtigung von aulten bedingt auffallend
(teilweise Asbestplattenverkleidung Wohnhaus,
Wellasbestplattenverkleidung Uberdachung Anbau).

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

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

. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben tber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten Unter-
lagen oder auf Vermutungen beruhen.

. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel
oder Bauschaden 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 &ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschliellich 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 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebiihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend
sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.



. Das Gutachten geht von einem ausreichenden
Versicherungsschutz aus.

2. Beschreibung der Lage

Lage:

Ortslage:

Héhenlage:
Gelande:

Baugrund:

Grundstiickszuschnitt:

nach den Kartenauszigen der Anlage
Dermbach mit ca. 7.100 Einwohnern im
sldthiringischen Wartburgkreis

(ca. 159.500 Einwaohner, mit Eisenach).

Die Gemeinde Dermbach befindet sich im Feldatal der
Thiringer Rhon, ca.:

. 16 km slidwestlich von Bad Salzungen

. 41 km stdwestlich von Eisenach
. 100 km stidwestlich von Erfurt
. 45 km norddstlich von Fulda

nach dem Lageplan und dem Katasterauszug
der Anlage

nérdliche Lage von Dermbach,

an der Ecke Bahnhofstrale (Bundesstralte 285) /
Steinstralie

meist offene Wohnbebauung als Nachbarbebauung

einfache Wohnlage

Nachteile: schlauchartiger Grundstiickszuschnitt
relativ geringe Gartenflache
Larmimmissionen durch die angrenzenden
Strallen

ca. 361 - 366 m (. NN

in Ostrichtung fallend

zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

nach dem Katasterauszug in Anlage:

schlauchartig, den StralRenverlaufen angepasst.



3. Nutzung

Das Wohnhaus wird zum Wertermittlungsstichtag maéglicherweise als Wohnobjekt
durch den Schuldner genutzt (gem&Rk Angabe Klingel).

Das Erdgeschoss kénnte urspriinglich gewerblich genutzt worden sein.
Der Anbau kdnnte ein Lager sein.

Das Nebengebaude wird offensichtlich als Garage, Lager und zur Tierhaltung
genutzt (Hundezwinger).

4. Baujahr

Es liegen keine Angaben zum Baualter vor.

Das Wohnhaus kénnte aufgrund der Bauart und Bauweise urspriinglich um 100
Jahre und alter sein.
In der Zeit der ehem. DDR wurden Ausbauinvestitionen getatigt.

Nach 1990 wurden keine (von aullen erkennbare) Investitionen getatigt (aufer einer
kleinen Solaranlage).

Das Nebengebaude wurde offensichtlich in der Zeit der ehem. DDR errichtet.

5, Brutto-Grundfldche

Grundlagen: . DIN 277
. Schatzung durch den Unterzeichner (,Herausmessen”
aus dem Katasterauszug)

Wohnhaus: ca. 130 m? x 2 = 260 m?

Anbau: ca. 20 m? (zusatzlich berdachte Terrasse)
Nebengebaude: ca. 70m?

6. Bauart

(soweit von aulken)

Das Wohnhaus ist offensichtlich zweigeschossig, zusatzlich mit einem
wahrscheinlich teilausgebauten Dachgeschoss und einem moglicherweise
teilausgebauten Spitzboden sowie ohne Keller, der westliche Wohnhausanbau ist
ebenfalls eingeschossig, mit Dachbereich und ohne Unterkellerung.



Das Nebengeb&ude an der Grundstlickswestseite ist ebenfalls eingeschossig und
zusatzlich mit einem Dachbereich.

Wohnhaus
. Wande.

. Dachstuhl:

. Dachdeckung:

. Dachentwasserung:

. Decken:

. Wandaufbau:

. Fenster:
. Aulientlr:

. Tor:

Anbau

Erdgeschoss offensichtlich Massivwande
ab dem Obergeschoss Fachwerkwénde

Satteldach mit Kniestock, Krippelwalm und Gaube zur
Nordseite

Betondachsteindeckung
vorhanden

tiber dem Erdgeschoss méglicherweise Massivdecke,
ansonsten Holzbalkendecken

aufien: Plattenverkleidung, Asbestplatten
Holzfenster
Holztir

Holztor

. eingeschossiges Geb&ude mit Satteldach in offensichtlicher Massivbauweise

. Asbestplattenverkleidung, Betondachsteindeckung, Holztir, Holzfenster

. zur StraRe (iberdachte Terrasse (gemauerte Briistung, Uberdachung als
Stahlkonstruktion mit Wellasbestdeckung)

Nebengebiude

. eingeschossiges Massivgebaude mit Satteldach

. Betondachsteindeckung

. aullen verputz, Holztor, Holzfenster, Holztur, Glasbausteine



Aultenanlagen

Grundleitungen/Kanéle/
Schachte: nicht einsehbar

Einfriedung: gemauerter Einfriedung Garten zur Nordseite
hier auch Stitzmauer infolge Niveauunterschied zur
Stralte, Metallzaun, Metalltor Garten zur Sidseite

Oberflache: Gartenbereich ortlich befestigt

1. Zustandsbheschreibung

(soweit von aulten ersichtlich)

Das Wohngeb&ude entspricht in seiner Bauart im Rohbau offensichtlich der Bauzeit
gemal Punkt 4.

Der Ausbau entspricht ehem. DDR-Standard (soweit von auf3en ersichtlich).
Auffallende Bauméangel/Bauschaden:
. das Geb&aude entspricht nicht dem aktuellen Gebaudeenergiegesetz

. verschlissene Ausbauteile (z.B. Fenster)
. Asbesteinsatz.

Nach den Kriterien des ImmoWertV 21, Anlage 4 kann dem Gebaude nach dem
Auleren Eindruck eine Standardstufe von 2,0 zuerkannt werden (im Grunde eine
einfache Ausstattung).

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

Die Kubatur und Grundrissaufteilung scheint fir eine Weiternutzung ebenfalls nur
noch bedingt geeignet:

. schlauchartiger Zuschnitt mit einer relativ geringen Gebaudetiefe
. die offensichtlich gewerbliche Nutzung des Erdgeschosses ist aufgrund der
Mikrolage und der Kubatur nicht nachhaltig

Das Wohngebaude besitzt einen geringen Sachwert.

Der Anbau und das Nebengebiude kénnten ehem. DDR-Standard entsprechen.

Auffallend ist beim Anbau ebenfalls der Asbesteinsatz.

Das Nebengebaude kann nur von den Giebelseiten genutzt werden, da es einen
Niveauunterschied zur Nordseite gibt und die Siidseite direkt an des
Fremdgrundstiick 983 angrenzt.

Die Gebaude besitzen geringe ,Anerkennungswerte"”.
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8. Sachwert Gebidude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5:

Haustyp gemaf der
ImmoWertV:

Standardstufe im Mittel
nach interner Ein-
schéatzung von aulien:

Gesamtnutzungsdauer:

geschatzte modifizierte
Restnutzungsdauer:

Wertminderung infolge
Baualter:

Kostenkennwert:

. Preisbasis 2010
Regionalfaktur:
Indexierung Basis

2010:

vorlaufiger Sachwert:

260 m? (Wohnhaus)

132 (Wohnhaus)

2,0 (nach der ImmoWertV)

65 Jahre (nach dem Modell fiir den Sachwertfaktor)

10 Jahre

84,6 % (linear)

694,00 €/m? BGF im Mittel gemal einer Einschatzung von
auRen nach der ImmoWertV 21, Anlage 4,
(einschl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten)

1,0
178,3 (Stand 11/2023)

260 m? x 694,00 €/m?* x 0,154 x 1,783
= 49.545,58 Euro
nach Rundung: 49.500,00 Euro

zuséatzlich uberschlaglich geschétzt:

Zeitwert Nebengebaude, Anbau: 3.500,00 Euro

Summe n. Rundung: 53.000,00 Euro.

=
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9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der Ublichen Aulenanlagen 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 fiir den éstlichen Bereich (Wohnhaus, Anbau)
31,00 €/m? (Mischgebiet, Ein-u. Zweifamilienwohnhauser, erschlossen nach BauGB
und KAG, offene Bebauung, zweigeschossig, 25 m tief, 500 m?, Stand 1.1.2022).

Der Bodenrichtwert fiir den westlichen Bereich (Garten, Nebengeb&aude) betragt
danach 32,00 €/m? (allg. Wohngebiet, erschlossen nach BauGB und KAG, offene
Bebauung, zweigeschossig, 25 m tief, 500 m?, Stand 1.1.2022).

Infolge der Grundstiicksgréfe und des Zuschnittes wird der sich ergebende mittlere
Bodenrichtwert hier nicht weiter angepasst, sondern erst im Punkt 14 gewtrdigt.

Somit Bodenwert: 317 m? x 31,40 €/m?= 9.985,50 Euro

10.000,00 Euro

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

11.  Vorlaufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie
Aulienanlagen: 53.000,00 Euro

Bodenwert: 10.000,00 Euro

Vorlaufiger Sachwert: 63.000,00 Euro.

—_——meema=m=====
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12. Marktangepasster vorlidufiger Sachwert
(marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landkreises hat
2022 fuir Einfamilienwohnh&user Sachwertfaktoren ermittelt (Literatur 4).

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt und bertcksichtigen im
Grunde die Makrolage in Sudthuringen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 63.000,00 € und einem Bodenrichtwert von
31,50 €/m? ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,48, allerdings nur nach einer
Extrapolation, da fur derartig geringe vorlaufige Sachwerte keine Untersuchungen
durchgefiihrt wurden.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

1,48 x 63.000,00 € = 93.240,00 Euro
n. Rundung: 93.000,00 Euro.

13. Erragswert

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 fur den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt.12 mit 93.000,00 €.

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

- Mikrolage nach Punkt 2 (mit Gréfie und Zuschnitt des Grundstlickes): Faktor 0,80
- Kubatur und Grundrissaufteilung Wohnhaus nach Punkt 7: Faktor 0,85

- Bauméngel und Bausch&den Wohnhaus nach Punkt 7, auch mdégliche
verdeckte: Faktor 0,75

- Asbesteinsatz (Sonderentsorgung): Faktor 0,80



Somit Verkehrswert: | 93-000,00 Euro x 0,80 x 0,85 x

15.

0,76x0,80=  37.944,00 Euro
nach Rundung: 38.000,00 Euro

Literatur

Kleiber/Simon:

~verkehrswertermittiung von Grundstiucken®, 5. Auflage 2007,
Bundesanzeiger-Verlag
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021

IVD-Preisspiegel 2022/2023 Thuringen

Sachwertfaktoren 2022, herausgegeben vom
entsprechenden Katasterbereich
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises

Geschéaftsstelle beim Thuringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Schloftberg 1, 99867 Gotha

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

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemeinde Dermbach
Gemarkung Dermbach
Bodenrichtwertnummer 634283
Bodenrichtwert [Euro/m?] 31
Stichtag 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieffungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThirkAG

Nutzungsart Mischgebiet
erganzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhauser
Bauweise offen
Geschosszahl 1l
Tiefe [m] 25
Flache [m?] 500

=
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag & J’M Mafstab: erstellt am:
7
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:1000 07.12.2023
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschisdener grundstiicks- und raumbezagener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug Im Sinne das Thilringer Yermessungs- und Geolnformationsgesetzes in der jeweils geltendan
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann, € basemap.de / BKG 2023
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Der vorliegends Auszug wurde aus Daten verschiedenar grundsticks- und raumbsezogener Infarmationssysteme arstallt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug Im Sinne des Thiringer Varmessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, 50 dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann. @ basemap.de / BKG 2023
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezogener Informationssysteme erstellk.

Er stellt kainen amtlichen Auszug im Sinna des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden
Fassung dar, 50 dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann. © basemap.de / BKG 2023




Thiiringer Landesamt fiir .
Bodenmanagement und Geoinformation AUSZU aus dem

Katasterbereich Gotha Liegenschaftskataster

SchioRberg 1 Liegenschaftskarte 1:1000
99867 Gotha Erstellt am 07.12.2023

Flurstlick: T Gamainde: Darmbach

Flur: 1 Kreis: Wartburgkrais
Gemarkung: Dermbach

5618874

LELELSEL

LOI0SLSEE

\

0 10 20 a0 Malistab 1:1000
[Fasanuanns: T 1 Meter

5618654

Varvlslfaltigung ist nur erlaubl, soweit die Varvielfdlligungssticke demaelben Nutzungszwack wie die Originalausgabe dienan
(§ 20 Thiringer Vermassungs- und Gealnformalionsgesetz vom 18. Dazomber 2008 (GVBI. 5,574) in der jawalls geltendan
Fassung). Die Ausgabe kann Fortflihrungen anthallen, dia noch nicht in das Grundbueh Obarnemmen wordan sind. Im
Kartanauszug dargestalile Gabaude mit gestrichelier Bagranzungslinia wurdan ahne Grenzbezug aus Luflblidarn arfassl.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschledener grundsticks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesatzes in der jeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleltet werden kann. ® basemap.de / BKG 2023
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Der varliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezegener Informationssysteme erstalit. }
1

32578910 {EPSG:ESB_E-Z}

Er stallt keinen amtlichen Auszug im Sinne das Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgeasetzes In der jewells galtenden
Fassung dar, so dass einz rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werdan kann. @ basemap.de / BKG 2023
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschigdener grundstlcks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt kelnen amtlichen Auszug irm Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltendan i
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann. @ hasemap.de / BKG 2023
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Wohnhaus, Anbau Sidwestansicht

Wohnhaus, Anbau Nordwestansicht




Nebengebaude Nordostansicht
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Nebengebidude Sudwestansicht

Garten Studwestansicht




