Dipl. Ing. Thomas KoZlik

Topfemarkt 5 A

von der [ndustrie- und Handelskammer Sodthiringen 98617 Meiningen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiucken Biro:  03693/41206
sowie Micten fiir Grundstiicke und Gebiiude privat:  03693/8827188

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes des bebauten

Flurstiickes

Flurstiick:
Gebaudenummer:
Strale:

Ort:

Landkreis:

Land:

Bezeichnung:

Suchkriterium:

Nutzung zum

Wertermittlungsstichtag:

Zweck der Ermittlung:

Tag der Besichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

2163

30a
Dornsenberg
99842 Ruhla
Wartburgkreis
Thiringen

Flursttick mit einem Wohnhaus

(eingeschossig, zusatzlich mit einem ausgebauten
Dachgeschoss und Spitzboden sowie unterkellert),
einer Gebaudeerweiterung und einer offenen
Uberdachung

Einfamilienhaus

nach Angabe ungenutzt

Verfahren 42 K 39/23

Amtsgericht Eisenach

17.04.2024, 13:00 Uhr (im Beisein des Schuldners und
seinem Vater)

17.04.2024




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

- Angaben der Anwesenden zum Tag der Besichtigung

ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Gotha (Thdr.
Landesamtes fiir Bodenmanagement und
Geoinformation)
- Grundstlcks-u. Gebaudebesichtigung
- Recherche Stadtverwaltung Ruhla

Auftraggeber: Amtsgericht Eisenach

Eigentimer: nach dem Grundbuchauszug

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

Grundlage fiir den Verkehrswert gemaf §194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021.

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

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

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

Zur Sicherstellung der Modellkonformitét sind das bei der Ermittlung 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: 87.000,00 Euro

Meiningen, den 19.04. 2024
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1. Allgemeines
Grundbuch:

Baulasten:
Denkmalschutz:

Flurbereinigungs-
verfahren:

Einordnung:

Einordnung:

Funktionstlchtigkeit:

Amtsgericht Eisenach

Grundbuch von Ruhla
(amtlicher Ausdruck vom 29.11.2023)

Blatt: 477, Gemarkung: Ruhla

Flur: 33

Flurstiick: 2163

Flache. 600 m?

Abteilung II; Durchfiihrung Sanierungsverfahren,

angeordnete Zwangsversteigerung

Abteilung Il1: keine Angaben

keine Eintragungen (gemalk Angabe AG Eisenach)

keine Eintragungen- Bodendenkmal (gemaR Angabe AG
Eisenach)

in kein Verfahren einbezogen (gemaRk Angabe AG
Eisenach)

Innenbereich
Mischgebiet

(nach Recherche Katasterbereich Gotha,
siehe Anlage)

ortslibliche Erschliefung an der Stralle Dornsenberg

. Strale: ausgebaut und mit Bitumen
befestigt (Gehweg Betonpflaster)

. Wasser, Elektro, Erdgas: zentral

. Abwasser: Direkteinleitung (nach Angabe)

bedingt gewahrleistet

Heizung: zentrale Warmwasserheizung auf Erdgasbasis
(Heiztherme von Viessmann)

Sanitér: im Erdgeschoss Bad mit kleiner
Eckbadewanne, einer fast bodengleichen
Dusche, WC, Waschbecken



Bemerkungen:

. Nach der Recherche bei der Stadtverwaltung Ruhla
(Angabe Frau Braun am 17.04.2024, siehe auch Anlage)
ist das Sanierungsverfahren ein klassisches
Vollverfahren und lauft bis zum 31.12.2031,
Ausgleichsbeitrage sind danach noch nicht entrichtet
worden, kénnen aber noch anfallen.

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

. Das Gutachten geht von Altlastenfreiheit und
Nichtvorhandensein des Echten Hausschwammes aus.
Bei Nachweis ist ein Nachtrag zum Gutachten
erforderlich. Hinweise waren wéahrend der
Objektbesichtigung von auflten bedingt auffallend
(teilweise Asbestplattenverkleidung Wohnhaus
Slidostseite).

. 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 2.

. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-

prifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen
und keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des
Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung sind nur
durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung)
erfolgt.

. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,

weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskinften, 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 beeintréchtigen oder
gefahrden.

. Es fallen noch Berdumungs-u- Entsorgungskosen an

(geschatzter Aufwand nach Punkt 15).



. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschlieftlich 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 o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrége,
Gebihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend
sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

. Das Gutachten geht von einem ausreichenden
Versicherungsschutz aus.

. Die sich im Haus zum Tag der Besichtigung
aufhaltenden Personen hatten nach Angabe keine
Mietvertrage

. Der Spitzboden war nicht begehbar (keine Treppe).

.2 Beschreibung der Lage

Lage:

Ortslage:

nach den Kartenauszligen der Anlage

Ruhla ist eine Kleinstadt mit ca. 5.300 Einwohnern im
sidthringischen Wartburgkreis (ca. 159.500 Einwohner
mit Eisenach).

Ruhla ist ein Erholungsort im Naturpark Thiringer Wald,
zwischen Eisenach und dem Inselsberg.

Rubhla liegt ca.

. 15 km siidéstlich von Eisenach

. 23 km Luftlinie nordostlich von Bad Salzungen

. 44 km nordlich von Meiningen

nach dem Lageplan und dem Katasterauszug

der Anlage

stidwestliche Randlage von Ruhla,

stdlich der Stralte Dornsenberg

meist offene Wohnbebauung nordwestlich und stidostlich,
sidwestlich schlie3t Aullenbereich an (Wald),

die Bushaltestelle befindet sich unmittelbar zwischen dem
Grundstiick und der Stralie



einfache bis mittlere Wohnlage

Nachteile: schlauchartiger Grundstiickszuschnitt,
Hangigkeit, keine Stellplatze

Hohenlage: ca. 455-480 m 1. NN

Gelande: in Nordostrichtung fallend

Baugrund: zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

Grundstiickszuschnitt: nach dem Katasterauszug in Anlage:

relativ regelmalig, jedoch schlauchartig.

3. Nutzung

Das Wohnhaus wurde als Wohnobjekt genutzt.

Im Einzelnen:

Keller: Lagerraume (Kaltlager), Raum mit Heiztherme

Erdgeschoss: Flur/Treppenraum, Wohnzimmer, Abstellraum Geb&udeerweiterung,
Kiiche, Bad (von der Kiiche erreichbar)

Dachgeschoss: ,halbe" Treppe zum Dachgeschoss Abstellraum (wahrscheinlich
ehem. WC)
Flur/Treppenraum, 2 Wohnraume

Spitzboden: ausgebaut (jedoch nicht begehbar)

4. Baujahr

Es liegen keine Angaben zum Baualter vor.

Das Wohnhaus kénnte aufgrund der Bauart und Bauweise urspriinglich um 100
Jahre alt sein. Der nordwestliche Anbau kénnte nachtraglich errichtet worden sein
(méglicherweise in der Zeit der ehem. DDR)

Nach 1990 und spater wurden Investitionen getatigt:

- Dachdeckung

- Fenster

- Bad

- Heizung

- Innenausbau (Fufbodennutzschichten, teilweise Tiren)
- Spitzbodenausbau.



5. Brutto-Grundflidche

Grundlagen: . DIN 277
. Aufmal des Unterzeichners

Wohnhaus: ca.71m?x3+13m?*x2=239m?
Raumhdéhen: Keller: um 2,1 m

Erdgeschoss: um245m
Dachgeschoss: um 2,35 m

6. Bauart

(soweit ersichtlich)

Das Wohnhaus ist eingeschossig, zusatzlich mit einem ausgebauten Dachgeschoss
und einem ausgebauten Spitzboden sowie mit einem Keller, die nordwestliche
Wohnhauserweiterung ist eingeschossig und mit Keller.

Wohnhaus
. Wande, Massivwande (Ziegel, Schwemmsteine, im Keller auch
moglicherweise Natursteine)
. Dachstuhl: Satteldach als Kehlbalkendach (ohne Kniestock),
kleine Gaube zur Nordwestseite,
Erweiterung Pultdachanbau
. Dachdeckung: Betondachsteindeckung
. Dachentwasserung: vorhanden
. Decken: Uber dem Kellergeschoss Massivdecke
(Flachgewdlbedecke aus Beton mit Stahltréagern),
uber dem Erdgeschoss Holzbalkendecken
. Wandaufbau: aullen: Putz, ortlich Asbestplatten und Sicht-
Ziegelmauerwerk in der Nordostecke des
Erdgeschosses seitlich der Fenster
innen: Putz. Gipskartonplatten, Bad voll mit Platten
verkleidet
. Fenster: Kunststofffenster

. Aulkentir; Kunststofftiren, Holztlr



. FuBboden-

nutzschichten: Laminat bzw. Vinyl hach Angabe, Bad gefliest,
im Keller Beton

. Innentreppen: zum Keller: 4 + 7 Stg. Betontreppe

zum Dachgeschoss: Holztreppe
zum ausgebauten Spitzboden: noch fehlend

offene Uberdachung

. eingeschossiger und seitlich offener Anbau siidwestlich am Wohnhaus angebaut
. Holzkonstruktion mit einem flachen Pultdach und offensichtlich

Wellpolyesterdeckung

Aulenanlagen

Grundleitungen/Kanéale/

Schachte: nicht einsehbar
Einfriedung: Metallzaun, Maschendrahtzaun
Oberfléche: Wege Betonpflaster

Aulentreppen Betonpflaster, Beton

Vorgarten Pflanzen

Gartenbereich siidwestlich vom Wohnhaus: Gras,
Gebiisch, Baume

7. Zustandsbeschreibung

(soweit ersichtlich)

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

Der Ausbau entspricht tiberwiegend dem Standard nach 1990 und um 2020 (z.B.
Heiztherme).

Auffallende Bauméangel/Bauschaden:

. das Gebaude entspricht nicht dem aktuellen Gebiudeenergiegesetz
. verschlissene und abgenutzte Ausbauteile
(vernachlassigter Instandhaltungszustand)
. 6rtlicher Asbesteinsatz
. Gebaude ist vollgestellt und muss beraumt werden
. Riss zwischen Wohnhaus und Anbau
. Feuchtigkeit im Keller zum Hang.
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Nach den Kriterien des ImmoWertV 21, Anlage 4 kann dem Gebaude nach einer
internen Einschatzung (siehe Anlage) eine Standardstufe von 2,0 zuerkannt werden.

Die Lage des Objektes ist fur eine Weiternutzung geeignet (siehe jedoch die

Lagemerkmale in Pkt. 2).

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

. Siedlungshauscharakter (begrenzte Nutzflachen), Raume wurden jedoch durch
Herausnehmen von Wanden vergrélert (Wohnzimmer Erdgeschoss,
Wohnraum im Dachgeschoss) und das Geb&aude wurde in der Nutzflache durch den
Ausbau des Spitzbodens vergrolert (jedoch beengter Zugang)

. das Bad mit dem WC ist nur im Erdgeschoss Uber die Kiiche erreichbar.

Das Wohngeb&ude besitzt einen Sachwert.

8. Sachwert Gebiude

Brutto-Grundflache

n: Pkt 5 239 m? (Wohnhaus)
Haustyp gemal der
ImmoWertV: 101 (Wohnhaus)

Standardstufe im Mittel
nach interner Ein-
schéatzung: 2,0 (nach der ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer: 65 Jahre (nach dem Modell fir den Sachwertfaktor)

geschatzte modifizierte
Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Wertminderung infolge
Baualter: 69,23 % (linear)

Kostenkennwert: 739,00 €/m? BGF im Mittel gemaR einer Einschatzung
gemal der Anlage Preisbasis 2010
(einschl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten)
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Regionalfaktur: 1,0

Indexierung Basis
2010: 1,813 (Stand 1/2024)

Abschlag infolge des

fehlenden Kniestocks: Faktor 0,96 (nach dem Modell fur den Sachwertfaktor des
benachbarten Katasterbereiches
Schmalkalden)

Zuschlag Ausbau

Spitzboden: Faktor 1,08 (nach dem Modell fiir den Sachwertfaktor des
benachbarten Katasterbereiches
Schmalkalden, jedoch reduziert)

vorlaufiger Sachwert: 229 m? x 739,00 €/m?x 0,3077 x 1,813 x 0,96 x 1,08
= 97.881,41 Euro
nach Rundung: 98.000,00 Euro
zuséatzlich Uberschlaglich geschatzt:

Zeitwert offene Uberdachung: 1.000,00 Euro

Summe n. Rundung: 99.000,00 Euro.

9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der Ublichen AuRenanlagen ist nach der Sachwertmodell im
Sachwertfaktor enthalten.

10. Bodenwert

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

Danach betragt der Bodenrichtwert 28,00 €/m? (Mischgebiet, Ein-u.
Zweifamilienwohnh&user, Sanierungsgebiet, sanierungsunbeeinflusst, erschlossen
nach BauGB und KAG, offene Bebauung, zweigeschossig, Stand 1.1.2024).
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Infolge der Grundstiicksgréfie und des Zuschnittes wird der sich ergebende mittlere
Bodenrichtwert hier nicht weiter angepasst, sondern erst im Punkt 14 insgesamt
gewdrdigt.

Somit Bodenwert: 600 m? x 28,00 €/m?= 16.800,00 Euro

17.000,00 Euro

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

11. Vorldufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie

Aulenanlagen: 99.000,00 Euro
Bodenwert: 17.000,00 Euro
Vorlaufiger Sachwert: 116.000,00 Euro.

12. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
(marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss flr Grundstickswerte des Landkreises hat
2022 fur Einfamilienwohnhéuser Sachwertfaktoren ermittelt (Literatur 4).

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

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 116.000,00 € und einem Bodenrichtwert von
28,00 €/m? ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,16.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

1,16 x 116.000,00 € = 134.560,00 Euro
n. Rundung: 134.500,00 Euro.
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13. Ertragswert

Eine Ertragswertberechnung fithrt auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt nicht zum
Verkehrswert. Sie ist entbehrlich.

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

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage fur den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt.12 mit 134.500,00 €.

Dieser Wert unterstellt jedoch eine ,0bliche" Abnutzung in einem ,normalen”
Bauzustand in einem leerstehenden Gebaude auf einem in der Region ,typischen”
Einfamilienwohnhausgrundstiick.

Damit muss noch eine objektspezifische Anpassung vorgenommen werden.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird also durch eine objektspezifische
Marktanpassung an den Verkehrswert angepasst (nach einer gutachterlichen
Einschatzung):

- Mikrolage nach Punkt 2 (Hangigkeit und Zuschnitt des Grundstickes): Faktor 0,90

- Bauméangel und Bauschaden Wohnhaus nach Punkt 7, auch mégliche

verdeckte: Faktor 0,80
- Asbesteinsatz (Sonderentsorgung): Faktor 0,95
- geschatzter Aufwand fur Beraumung und Entsorgung - 5.000,00 Euro

Somit Verkehrswert:

134.500,00 Euro x 0,90 x 0,80 x
0,95 - 5.000,00 Euro

= 86.998,00 Euro
nach Rundung: 87.000,00 Euro

Bemerkung: das Sanierungsverfahren nach der Abteilung Il des Grundbuches hat
keinen erkennbaren Einfluss auf den Verkehrswert zum Wertermittiungsstichtag.



15.
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