Dipl. Ing. Thomas KoZlik Topfemarkt 5 A

von der Industrie- und Handelskammer 98617 Meiningen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Telefon

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

Zusammenfassung des Gutachtens zur Ermittlung des
Verkehrswertes

Flurstick: 1632/6

Gebaudenummer: 4

Stralle: Haselbacher Stralle

Ort: 96523 Steinach

Landkreis: Sonneberg

Land: Thiringen

Bezeichnung: Flurstiick mit einem Wohnhaus (zweigeschossig,

zusatzlich mit einem ausgebauten Dachgeschoss und

unterkellert) sowie 3 Garagen und einem Gartenhaus

Suchkriterium: Mehrfamilienhaus

Nutzung zum

Wertermittlungsstichtag: ungenutzt

Zweck der Ermittlung: Verfahren K 55/25 Amtsgericht Sonneberg

Tag der Besichtigung: 04. 05. 2026, 13:00 Uhr,
im Beisein des Schuldners

Wertermittlungsstichtag: 04.05.2026 (entspricht dem Qualitatsstichtag)

Unterlagen: - Angaben der Glaubigerin
- Akte des Amtsgerichtes Hildburghausen

- Angaben des Schuldners

ermittelte Daten: - Recherche Katasterbereich Saalfeld (Thir. Landesamt
fir Bodenmanagement und Geoinformation)
- Grundstiicks- und Gebaudebesichtigung

- Uberprifung Gebaudeaufmafe (Brutto- Grundflachen)




Auftraggeber: Amtsgericht Sonneberg

Eigentimer: nach dem Grundbuch

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

Grundlage fiur den Verkehrswert gemaR § 194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021.

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

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

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

Zur Sicherstellung der Modellkonformitéat sind das bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors und des Liegenschaftszinssatzes (§ 10 der ImmoWertV 21)
verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu beachten (Lit.4).

Die Bemerkungen in Pkt. 1 sind zu beachten!

Verkehrswert: 48.000.00 Euro
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Meiningen, den 07.05.2026




1. Allgemeines
Grundbuch:

Baulasten:
Denkmalschutz:

Flurbereinigungs-
verfahren:

Einordnung:

ErschlieBung:

Funktionstiichtigkeit:

Amtsgericht Sonneberg
(Amtlicher Ausdruck vom 21.01.2026)

Grundbuch von Steinach

Blatt: 1501
Gemarkung: Steinach

Flurstick: 1632/6
Flache. 476 m?

Abteilung II: angeordnete Zwangsversteigerung
Abteilung lil: keine Angaben

nein (gemal der Angabe Amtsgericht
Sonneberg)

nein (gemafk der Angabe Amtsgericht Sonneberg)

nein (gemal der Angabe Amtsgericht Sonneberg)
Innenbereich, gemischte Bauflache

(nach Recherche Katasterbereich Saalfeld)

ErschlieRung an der Haselbacher StraRe (Nordseite)
. Stral3e: ausgebaut und mit Bitumen befestigt

nach Angabe des Schuldners zum Termin vor Ort:

. Wasser: zentral
. Erdgas: zentral
. Elektro: zentral
. Abwasser: Kleinklargrube

bedingt gewahrleistet

Garagen:
3 PKW- Stellplatze

Gartenhaus
Kaltlager, Werkstatt



Nutzung:

Wohnhaus
. Heizen: Einzelofen auf Holz/Kohlebasis

ortlich Gasaufienwandheizer nach
ehem. DDR- Standard

. Sanitar: Bad mit Wanne und Kohlebadeofen
im Kellergeschoss

Erdgeschoss:

WC mit Handwaschbecken im
Treppenraum,

Bad mit Wanne und Waschbecken in
der Wohnung (Uber die Kiche)

Obergeschoss:

WC mit Handwaschbecken im
Treppenraum auf ,halber” Treppe,
Dusche im Wohnraum im
Obergeschoss

WC mit Handwaschbecken im
Treppenraum auf ,halber® Treppe,
Bad mit Wanne und Waschbecken in
der Wohnung (Uber die Kiiche)

. Kochen Gasherde, Beistellherde
. Warmwasser: Elektroboiler

urspriinglich: Wohnnutzung,
zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt

2. Beschreibung der Lage

Lage:

nach den Kartenauszigen (Anlage)

Steinach ist eine Kleinstadt mit ca. 3.400 Einwohnern
im stdthiringischen Landkreis Sonneberg
mit ca. 55.000 Einwohnern.

Steinach befindet sich an der Nahtstelle des Thiringer
Schiefergebirges (ca. 7 km vom Rennsteig) zum
Frankenwald und ist durch Tourismus und
Wintersportanlagen gepragt.

Steinach liegt ca.:

- 12 km ndrdlich von Sonneberg

- 85 km sudlich von Erfurt (Landeshauptstadt)

- 41 km &stlich von Hildburghausen

- ca. 10 km suidwestlich der Bundesstrafte 281
in der Nahe der bayerischen Landegrenze.



Ortslage: nach den unbeglaubigten Katasterausziigen (Anlage)
nordgstliche Ortslage von Steinach,
ca. 1 km Luftlinie norddstlich vom Stadtzentrum
(Marktplatz), nérdlich schliel3t AuRenbereich an

mittlere Wohnlage

Vorteile: relativ ruhige Wohnlage
Néhe zum Auflenbereich

Nachteile: relativ geringe GrundstiicksgroRe
unregelmafiger Grundstiickszuschnitt
keine Balkone

Hoéhenlage: ca. 523 - 525 m . NN

Gelande: leicht in Westrichtung fallend

Baugrund: zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

Grundstiickszuschnitt: relativ unregelmagig, annahrend L- férmig,

in Nordostrichtung spitz auslaufend

3.  Nutzung

Das Objekt wurde als Wohnobjekt genutzt.
Im Einzelnen
Wohnhaus: (siehe auch die Systemgrundrisse der Anlage)

Kellergeschoss: Nebenraume (Lagerraume), Bad

Erdgeschoss: Flur/Treppenraum, WC im Treppenraum, Wohnung mit Innenflur,
Wohnrédumen, Kiche, Bad (iber Kiiche erreichbar)

Obergeschoss: Flur/Treppenraum, WC im Treppenraum, Wohnung mit Innenflur,
Kiche und Wohnraumen

Dachgeschoss: Flur/Treppenraum, WC im Treppenraum, Wohnung mit
Wohnrdumen, Kiiche und Bad (iiber die Kiiche erreichbar)

Spitzboden: nicht ausgebaut und nicht ausbaubar

Garagen, Gartenhaus: siehe Punkt 1

4. Baujahr

Zum urspriinglichen Baujahr des Wohngebaudes liegen keine Angaben vor.

Der Unterzeichner schétzt das Baujahr infolge der Bauart und Kubatur auf Mitte der

20er Jahre des 20. Jahrhunderts.



Die Garagen kénnten in der Zeit der ehem. DDR errichtet worden sein, ebenso das
Gartenhaus.

Nach 1990 wurden am Wohnhaus Investitionen getatigt:
- Fenster, teilweise mit AulRenrollldden
- Bader

- teilweise Innenddmmungen.

Nach der ImmoWertV 21 ergibt sich fir derartige Wohngebaude eine definierte
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Da die ortlichen werterhdhenden Investitionen zum Wertermittlungsstichtag
offensichtlich bereits meist Gber 20 Jahre alt sind und das Gebaude urspringlich
tber 80 Jahre alt ist, ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 12 Jahren
nach der ImmoWertV 21, also ist das Wohnhaus fiktiv 68 Jahre alt.

Bemerkung: Die madifizierte Restnutzungsdauer ist kein Hinweis auf die tatsachliche
Restnutzungsdauer. Der hier angesetzte Wert dient zur Ermittlung der
Wertminderung infolge dem Baualter im Sachwertverfahren (vorlaufiger
Sachwert) bzw. u.a. im Ertragswertverfahren (Vervielfaltiger).

Durch werterhdhende Investitionen kann die Nutzungsdauer nattrlich

verlangert werden, diese reduzieren jedoch dann auch den Verkehrswert
zum Wertermittlungsstichtag entsprechend.

5. Brutto-Grundflachen

Grundlagen: . DIN 277
. Systemgrundrisse der Glaubigerin

. Aufmal des Unterzeichners

Wohnhaus: 74 m? x 4 = 296 m?
Raumho&hen: Kellergeschoss: um 2,0 m
Erdgeschoss: um 2,7 m
Obergeschoss: um 2,7 m
Dachgeschoss: um 2,5 m
Spitzboden: um 2,0 m (unter der Firstpfette)

Garagen: 55 m?

Gartenhaus: nicht relevant



6. Bauart

(soweit ersichtlich und nach Angabe des Anwesenden zum Tag der Besichtigung)

Garagengebaude

. eingeschossig, nicht unterkellert

. offensichtlich Massivmauerwerk (Hohlblocksteine, Ziegel)

. flache Pultdacher (Sparren mit Schalung und Pappdeckung)
. 3 Holztore, manuell, Holzfenster

. Uberwiegend verputzt

. Fullboden Terrazzoplatten, Estrich

Gartenhaus

. eingeschossig und nicht unterkellert

. offensichtlich Massivmauerwerk (Holzbetonsteine ersichtlich)
. flaches Pultdach (Sparren mit Schalung und Pappdeckung)

. Holztlr, Kunststofffenster

. teilweise verputzt bzw. mit Asbestplatten verkleidet
. Fullboden auch Terrazzoplatten

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist ein Dreifamilienwohnhaus, es ist zweigeschossig, zusétzlich mit
einem ausgebauten Dachgeschoss und mit einer Unterkellerung.

. Wande. Keller Massivmauerwerk (Natursteine ersichtlich),
ab dem Erdgeschoss Fachwerkwande (Ausfachung nach
Angabe Ziegel und Schwemmsteine)

. Decken: ab dem Erdgeschoss Holzbalkendecken,
tber dem Keller Massivdecke (Stahltrager, Beton)

. Dachstuht: Satteldach als Pfettendach, kein Kniestock, Gauben zur
Nord-u. Sudseite

. Dachdeckung: Schieferdeckung

. Dache.ntwésserung: vorhanden

. Wandaufbau: aulen: ab dem Erdgeschoss verschiefert, Keller

Sichtmauerwerk bzw. mit Terrazzoplatten verkleidet
innen: Putz, értlich gefliest (Bader),

Verkleidungen aus Paneelen, 6rtlich Innendammungen

. Fenster: Kunststoff-Isolierfenster,
teilweise mit AuRenrollladen manuell

. AuBentur: Holztur



. Innentiren: der Bauzeit entsprechend (urspriingliche Holztlren, bzw.
nach ehem. DDR-Standard Wabenkernttiren)

. Innentreppen: zu den Obergeschossen: Holztreppen,
zum Kellergeschoss: Massivtreppe

. Auf3entreppe: 8 Stg. eingehauste Massivtreppe
. FuBbodennutz-
schichten: meist Kunststoffbelag, Bader Fliesen, Terrazzoplatten und

reine Dielung, értlich OSB-Platten

Aufdenanlagen

Grundleitungen/Kanale/
Schachte/Kleinklargrube: nicht einsehbar

Einfriedung: nur im Gartenbereich értlich Maschendrahtzaun
Oberflache: Gartenbereich: Gras, 6rtlich Platten
7. Zustandsbeschreibung

(soweit ersichtlich)

Garagen

Die Garagen entsprechen dem Standard der Bauzeit (offensichtlich ehem. DDR-
Standard).

Gravierende Baumangel/Bauschaden sind nicht auffallend, sie besitzen einen
Restsachwert.

Gartenhaus

Die Konstruktion entspricht ehem. DDR- Standard.

Auffallend ist der ortliche Asbesteinsatz.

Derartige Gartenhé&user besitzen zwar einen theoretischen Restsachwert aus der
Konstruktion, gleichzeitig wirkt sich dieser Wert nicht in einer Erhéhung des
Verkehrswertes aus.

Es fallen Instandsetzung-u. Instandhaltungsmaflnahmen an, die Nutzung ist trotzdem
nur auf ein Kaltlager bzw. eine Werkstatt beschrankt (eine Nutzung als Gartenhaus
ware nur nach enormen Investitionen denkbar).

Mit dem Ansatz von 0 Euro werden keine theoretischen Restsachwerte unterstellt,
gleichzeitig jedoch auch keine Abbruch-u. Entsorgungskosten.

Dieser Ansatz entspricht dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt.



Wohnhaus

Waéhrend der Rohbau der Bauzeit nach Punkt 4 entspricht, entspricht der Ausbau
meist ehem. DDR- Standard, die Investitionen nach 1990 entsprechen der Bauzeit.

Nach der ImmoWertV 21 kann nur eine Standardstufe von 1,5 eingeschétzt werden,
im Grunde eine sehr einfache Ausstattung.

Auffallende Baumangel/Bauschaden:

- gemal} den gegenwartigen Anforderungen kein ausreichender Warmeschutz
- Gebrauchsabnutzungen

- Ortlich kein fertiggesteliter Ausbau

- Ortliche Feuchtigkeit in den Kellerwanden

- veraltete Installationen nach ehem. DDR-Standard (Gas, Elektro, Wasser).

Die Kubatur und Grundrissaufteilung sind bedingt fur eine Weiternutzung geeignet
(Abgeschiossenheit, im Erd- bis Dachgeschoss ausreichende Raumhéhen nach
Punkt 5), jedoch:

- geringe Raumhohe im Kellergeschoss (siehe Punkt 5)

- keine Barrierefreiheit (AuRentreppe, relativ enge und steile Kellertreppe mit
Durchgangshdhen unter 2 m, Stufen, Absatze, geringe Innenflurbreiten, teilweise
geringe Turbreiten, Erreichbarkeit der WCs)

- relativ kleine Raume, Bad im Keller, Bader im Erd-u. Dachgeschoss iiber die Kiiche
erreichbar, im Obergeschoss nur Dusche in einem Wohnraum

- WCs nur Uber den Treppenraum erreichbar.

Das Wohnhaus besitzt einen Restsachwert.

8. Sachwert Gebiude

n. Pkt. 5: 296 m? (Wohnhaus)
Typ: 111 (gemaB der ImmoWertV 21)

Standardstufe im Mittel
nach interner Ein-

schéatzung: 2,1 (fir Wohnhaus)
Gesamtnutzungs-
dauer: 80 Jahre (nach dem Modell fir den Sachwertfaktor)

fiktives Baualter
n. Pkt. 4: 68 Jahre (nach Punkt 4)

Wertminderung infolge
Baualter: _ 85 % (linear)



Altersminderungsfaktor:

Regionalfaktor:

nach der ImmoWertV
Zuschiag
Zweifamilienwohnhaus:

fehlender Kniestock:

Kostenkennwert;

Indexierung Basis 2010:

Vorlaufiger Sachwert
Wohnhaus:

9. AuBlenanlagen

10

0,15

kein Ansatz nach Sachwertmodell gemaR Anlage

5%

2 % (Abzug nach Lit.4, reduziert um 1 % aufgrund der
Gaube)

689 €/m? BGF im Mittel fur das Wohnhauses
1,934 (Stand 1/2026 zum Wertermittlungsstichtag)

296 m? x 689 €/m?x 1,934 x 0,15 x 1,05 + 0,98 =
60.879,91 Euro

n. Rundung: 61.000,00 Euro
zusatzlich geschatzter Zeitwert

Garagen: 3.500,00 Euro
Gartenhaus: 0 Euro
Summe: 64.500,00 Euro

Der Zeitwert der Ublichen Au3enanlagen ist nach dem Sachwertmodell im
Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert

Grundlage fur den Bodenwert ist der entsprechende Bodenrichtwert, herausgegeben
vom Katasterbereich Saalfeld.

Danach betréagt der Bodenrichtwert 28,00 €/m? (gemischte Bauflache, beitragsfrei, 30

m Tiefe, Stand 1.1.2026).

Infolge der GrundstlicksgréRe des betreffenden Flurstiickes (476 m?) und des
unregelmafigen Zuschnittes wird in Anlehnung an einen Beschluss des Zentralen
Geschéftsstelle der Gutachterausschisse des Freistaates Thiiringen von 2023 eine
Anpassung vorgenommen, Faktor 0,95.

Somit Bodenwert des betreffenden Flurstlicks:

Bemerkung:

28 00 €/m?x 0,95 x476 m? = 12.661,60 Euro
n. Rundung: 12.500,00 Euro

ErschlieBungskosten bzw. Anliegerbeitrage, die noch
anfallen, sind nicht im Bodenwert enthalten!
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11. Vorlaufiger Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert)

Bebauungen sowie

AuRenanlagen: 64.500,00 Euro
Bodenwert: 12.500,00 Euro
Vorlaufiger Sachwert: 77.000,00 Euro

12. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
(marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert)

Der betreffende Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises hat
2025 bis freistehende Zweifamilienwohnhiuser Sachwertfaktoren ermittelt.

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

Bei einem vorldufigen Sachwert von 77.000,00 € und einem Bodenrichtwert von
28,00 €/m? ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,14 nach einer Berechnung.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

1,14 x 77.000,00 € = 87.780,00 Euro
n. Rundung: 88.000,00 Euro

13. Ertragswert

Eine Ertragswertberechnung fuhrt auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt nicht zum
Verkehrswert, obwohl das Objekt als Dreifamilienwohnhaus Ertragswertcharakter
besitzt. .

Aufgrund der Mikrolage, vor allem jedoch aufgrund der Grundrissaufteilung und des
Bauzustandes nach Punkt 7, ist eine Nutzung als Mietobjekt eher nicht erwartbar.
Bei einer Sanierung und Modernisierung werden die Grundrisse so verandert, dass
moderne Nutzeranforderungen eingehalten werden und die Anforderungen der
Bauzeit und der ehem. DDR nicht ibernommen werden (kleine Rdume, enge
Innenflure, kleine Bader, WC tiber den Treppenraum).

Aufgrund der begrenzten Brutto- Grundflache ist eher ein Zweifamilienwohnhaus mit
einer Maisonette- Wohnung (relativ groRer Wohn, Ess- und Kochbereich,
ausreichend groRe Bader mit einem WC, groere Zimmer) sowie einer kleineren
Etagenwohnung erwartbar.

Der Eigennutz wird im Vordergrund stehen, der Ertragswert ist eher sekundar.

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage fiir den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert von
88.000,00 Euro nach Punkt 12.
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Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird durch eine objektspezifische
Marktanpassung an den Verkehrswert angepasst (nach sachverstandiger
Einschatzung):

. Abschlag aufgrund der Mikrolage nach Punkt 2: Faktor 0,95
. Abschlag infolge der Baumangel und Bauschaden nach Punkt 7: Faktor 0,80
. Abschlag infolge der Kubatur und Grundrissaufteilung nach Punkt 7:  Faktor 0,75
. Uberschlagliche Beraumungs-u. Entsorgungskosten, Asbestentsorgung:
ca.2.000,00 Euro

Somit Verkehrswert:

88.000,00 € x 0,95 x 0,80 x 0,75 - 2.000,00 Euro = 48.160,00 Euro

nach Rundung: 48.000,00 Euro
15. Anlagen

unbeglaubigter Katasterauszug
ungefahrer Lageplan
38 Fotos
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Die Ausgabe kann Fortfihrungen enthaiten, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit
gestrichelter Begrenzungslinie dargesteliten Gebaude wurden ohne Grenzbezug erfasst.



Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir AUSZUg aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation

HohenwindenstraRe 13a LiegenSChaftSKataSter
SIS Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 13.02.2

Flurstiick: 1632/6 Gemeinde: Steinach
Flur: 0 Kreis: V7 Sonneberg

Gemarkung: Steinach C/M f#%%
<

224
3

Z«

653609.3 (EPSG:25832)

2
5589774.7 (EPSG:25832)

1
e, e s T 3 Meter

Die Ausgabe kann Fortfithrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch {ibernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit
gestrichelter Begrenzungslinie dargesteliten Gebaude wurden chne Grenzbezug erfasst.



Wé-ﬁ;yhgus"gtierdachte Eingangstreppe

Wohnhaus Siidansicht

Wohnhaus Teil- Nordostansicht




© " "|Wohnhaus Kelle

rgeschos

s Bad

Wohnhaus Kellergeschoss Elektroboiler

Wohnhaus Kellergeschoss Lagerraum




V : hnhaus Erdgeschoss WC unter der Geschosstreppe
1 Jreppenraum erreichbar

Wohnhaus Erdgeschoss Flur

Wohnhaus Erdgeschoss Wohnraum
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Wohnhaus Erdgeschoss Bad (von der Kiiche
erreichbar)

Wohnhaus Obergeschoss WC auf ,halber* Treppe vom

Treppenraum erreichbar
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Wohnhaus Obergeschoss Dusche im Wohnraum Wohnhaus Obergeschoss Wohnraum mit
GasaulRenwandheizer




Wohnhaus Dachgeschoss WC auf ,

halber" vom
Treppenraum erreichbar
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Wohnhaus Dachgeschoss Wohnraum Wohnhaus Dachgeschoss Wohnraum




Wohnhaus Dachgeschoss Elektroboiler

Wohnhaus Spitzboden




Gartenhaus Innenbereich

Gartenhaus Innenbereich




Garagen Innenbereich

Garagen Innenbereich




Garagen Sudansicht




