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Von der IHK Siidthiringen 6ffentlich bestellter
SChUIStraBe. 10 ‘( )’ und vereidigter Sachvegrsténdigerfﬁrdie
98617 Memmgen Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstiicken sowie Schaden und Méngel
SACHVERSTANDIGENBURO Telefon: 036 93/ 80 36 86
Grundstuckswertermittlung, Fax: 03693/897535
Baumangel, Bauschaden, Mobil: 0170/ 4 91 43 53
Beweissicherung, Bauplanung E-Mail:  svb-mueller@web.de

GUTACHTEN

ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
(i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

Wohngrundstuck, Ein- bis Zweifamilienhaus
98617 Meiningen, Platzwiese 5

VERKEHRSWERT: 67 000,00 €
Aktenzeichen: 10 K 40/ 21
zum Bewertungsstichtag: 12.01.2022

Das Gutachten umfasst 38 Seiten incl. Anlagen. Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon
eine fur meine Unterlagen.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Objekt: bebautes Grundstiick; Wohngrundstiick
Ort: 98617 Meiningen
Straf3e/ Hausnummer: Platzwiese 5
Eigentimer: siehe Grundbuch
Grundbucheintragung: Grundbuch von Helba

Grundbuchblatt 379
Flursticksnummer/ GrundstiicksgréR3e: Flurstick Nr. 20/5 mit 902 m2
Auftraggeber: Amtsgericht Meiningen

Lindenallee 15, 98617 Meiningen
Aktenzeichen: 10 K 40/21

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes
Ortsbesichtigung: 12.01.2022
Bewertungsstichtag: 12.01.2022
Qualitatsstichtag: entspricht Bewertungsstichtag
Teilnehmer am Ortstermin: Miteigentimerin

Mieterin

Vertreter der Glaubigerin
Mitarbeiterin des Sachverstandigen
Sachverstandiger

Herangezogene Unterlagen, * Grundstucksangaben vom Auftraggeber
Erkundigungen und Infor- * Vergleichswerte der Bodenpreise im
mationen: Landkreis Schmalkalden- Meiningen 31.12.2020

* Bundesbaupreisindex vom V. Quartal 2021

* Kopie des Flurstiicks- und Eigentiimernachweises
* Kopie der Liegenschaftskarte

* DIN 277 von 2005

2. VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

Die Feststellungen des Gutachtens erfolgten auf der Grundlage der genannten Unterlagen, erhaltener
Auskinfte des Auftraggebers, der Miteigentimerin und der Behérden sowie der visuellen
Inaugenscheinnahme des Objektes beim Ortstermin.

Auftragsgemald erfolgten vor Ort keine MaR3-, Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionsiiberprifung,
ebenso sind keine fachtechnischen Untersuchungen etwaiger Baumangel und Schaden beauftragt.
Eine Funktionstberprifung der technischen Einrichtungen bzw. eine Untersuchung auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigendes Baumaterial wurde auftragsgeman nicht
durchgefuihrt. Ebenso wurden weder die Zuléassigkeit noch die Funktionsféahigkeit aller anliegenden
Ver- und Entsorgungsleitungen uberpruft. Die Beurteilung von Schadensursachen und deren
Sanierungskosten sind nicht Gegenstand des Verkehrswertgutachtens. Es werden lediglich
Annahmen getroffen, fir die sachverstandigenseits keine Haftung ibernommen wird.

Aufwendungen moglicher augenscheinlicher Reparatur- und Instandhaltungsleistungen werden grob
geschéatzt und abziiglich beriicksichtigt, besitzen jedoch keinen werterhhenden Charakter und dienen



Datum: 01.02.2022 Aktenzeichen: 10 K 40/ 21 VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Sachverstandigenbiiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER

der Gewahrleistung der angenommenen Restnutzungsdauer. Weiterhin wird unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachhaltige Gebrauchseinschrankung, einschlie8lich einer eventuellen Beeintrachtigung der
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern, bewirken.

Sollte ein zu bewertendes Objekt nicht bzw. nicht vollstandig zugénglich sein, werden durch
Unterzeichnenden Annahmen und Festlegungen getroffen, von denen Abweichungen zum
tatsachlichen Ausstattungsgrad mdoglich sind, die aber aufgrund der Nichtgewahrung der Zu-
ganglichkeit des Objektes nicht exakt nachzuvollziehen waren, so dass eventuelle werterhthende
bzw. wertmindernde Umstande nicht berlcksichtigt werden konnten und nicht zu Lasten des
Unterzeichnenden gehen!

Eine Bodenuntersuchung auf eventuell vorhandene Altlasten bzw. unterirdische Leitungen war nicht
Gegenstand des Wertgutachtens. Unterzeichnender geht somit von der Freiheit des Grundstiicks auf
anstehende Altlasten aus, so dass die Bewertung ohne Beriicksichtigung der méglichen Kosten und
Nachteile durch Altlasten vorgenommen wird. Gegebenenfalls ist hier ein gesondertes Boden-
gutachten zu erstellen, allerdings aus Beurteilung des Unterzeichnenden zunachst entbehrlich.

Eine Prifung der Einhaltung o6ffentlich- rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dgl. oder privat- rechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen erfolgten nicht. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit diesbeziglicher
Auskinfte von Behorden etc. wird unterstellt, eine Haftung hierfur wird nicht tbernommen.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Wéarmeschutz vorgenommen. Nicht
besonders erwdhnte Bauteile oder Ausstattungsgegenstédnde sind fur die Wertermittlung ohne
wesentliche Bedeutung (werden als nicht wertrelevant bzw. wertneutral angesehen).

3. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

3.1. Wohnlage

Grol3raumige Lage: Das Grundstick liegt im Raum Sidthiringen, in der Kreisstadt
Meiningen.
Kommunale Einordnung: Das Grundstick liegt im Stadtteil Helba der Stadt Meiningen,

welche etwa 24 000 Einwohner hat, sich im Landkreis
Schmalkalden-Meiningen befindet und die Kreisstadt darstellt.

Verkehrslage und Meiningen ist verkehrstechnisch an die Autobahn A 71 (Thiringer-

Infrastruktur: Wald- Autobahn), an die Bundesstrafl3en B 19, B 89 und B 280
sowie an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen,
wodurch glnstige Wegebeziehungen zu den nachstgréReren
Stadten im sidthiringischen Raum (Suhl ca. 25 km, Eisenach ca.
50 km), zur Landeshauptstadt Erfurt (ca. 85 km) sowie in den
Freistaat Bayern und das Bundesland Hessen vorhanden sind.

Wirtschaftsstruktur: Im Laufe der letzten Jahre vollzog sich auch hier die Marktan-
passung in Industrie, Gewerbe, Handel und Dienstleistungen,
wobei Meiningen aufgrund der Lage im Werratalgebiet in der
Region Sudthiringen ein Zentrum mit Uberértlicher Bedeutung
darstellt. In Gewerbegebieten Meiningens haben einige mittel-
standige Unternehmungen FulR gefasst. Hier kann besonders das
Meininger Klinikum zu den gréf3ten Arbeitgebern gezahlt werden.
Aufgrund der infrastrukturellen Knotenpunktlage wird Meiningen
somit auch in der Zukunft einen expandierenden Standort mit
Umlandfunktion darstellen. Fir einen tberregionalen Ruf der Stadt
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Meiningen hat vor allem das hier beheimatete Theater gesorgt, das
weit Uber die Grenzen des Kreises bekannt ist.

Es ist von einer stagnierenden bzw. riicklaufigen demografischen
Entwicklung am Standort und einer Uberalterten Bevélkerung
auszugehen (bedingt auch durch den Arbeitsmarkt in der Region).
Die strukturellen Prognosen fiir die Bereiche Kaufkraft,
Arbeitsmarkt und Bevolkerungsentwicklung fir den Landkreis
weisen eine Uberwiegend negative Tendenz aus.

Meiningen hat Uberwiegend kleinstadtischen Charakter. Einrich-
tungen der Verwaltung, Versorgung, des Handels und der
Dienstleistungen sind im Ort vorhanden.

Das bebaute Grundstick selbst liegt im Stadtteil Helba. Die
hauptsachlichsten Einrichtungen der Versorgung, des Handels und
der Verwaltung befinden sich in zentraler Lage in der Kernstadt
und im Randgebiet. Die umgebende Bebauung wird tberwiegend
durch Wohnbereiche gepragt. Bezogen auf den Ort kann die
Wohnlage des  Grundsticks mit  ,unterdurchschnittlich®
eingeschatzt werden. Die Autobahnauffahrt ist ca. 1,0 km, das
Zentrum der Stadt ist ca. 2,5 km entfernt.

offene Bauweise

Die Lage am Hangbereich schrénkt die Nutzung im Hinterraum
stark ein bzw. bedarf intensiver Instandhaltung.

3.2. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in das
Grundbuch Abteilung II:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Denkmalschutzbuch/
Baulastenverzeichnis:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs das Grundstick
betreffend , sind gegenwartig nicht vorhanden.

Hier sind keine unsichtbaren Belastungen, in Form einer
Abstandsflache oder Baulast, seitens eines Nachbargrundstiicks
benannt worden. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass auf
dem Grundstiick von Dritten zwei Garagen errichtet wurden, die
Bestandteil der Garagenreihe sind!

Entsprechend der Lage im Ortsgebiet regelt sich die bauliche
Zulassigkeit im Bestand unter Einhaltung des § 34 BauGB, wobei
sich die Art und das MalR der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Uberbaubare Grundstucksflache aus den Festlegungen
des Bebauungsplanes ergeben.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht geprift. Die
materielle Legalitat der baulichen Anlage und die Nutzung werden
in der vorliegenden Form unterstellt.

Im Denkmalschutzbuch ist fiir das bebaute Grundstiick kein
Eintrag als Denkmalensemble gemaR § 2, Abs. 2 Satz 1, § 5 Abs.1
und 2 des ThirDSchG vorhanden.

Es handelt sich bei dem bebauten Grundstiick um baureifes, voll
erschlossenes Bauland (8§ 5 ImmoWertV).

Es wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstich-
tag keine 6ffentlich- rechtlichen Beitrage bzw. nichtsteuerlichen
Abgaben anstehen.
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3.3. Tatsachliche Verhaltnisse und sonstige Beschaffenheit

Vorbemerkungen:

Ausdehnung und
Grenzverhéltnisse:

Baugrund:

Topographische Lage:

Tatsachliche Nutzung:

ErschlieBung:

StralRenausbau:

Stellplatzsituation:

AuRRenanlagen:

Kontaminationen/
Altlasten:

Die Ausfuhrungen zu dem Grundstick und zu dessen Beschaf-
fenheit basieren auf den Angaben der Miteigentimerin und auf den
vor Ort festgestellten Gegebenheiten und anhand der
vorliegenden Kopien des Liegenschaftsauszuges vom Amt fur
Vermessung und Geoinformation.

Das bebaute, zu bewertende Grundstick hat eine nahezu trapez-
férmige Grundrissform mit einer Grundstuckstiefe in Nord- Sud-
Richtung von ca. 22 m und einer durchschnittlichen L&ange in Ost-
West- Richtung von etwa 40 m entlang der Stral3e. Die Vermar-
kungssteine waren nicht einsehbar, die Vermarkungsgrenzen
wurden jedoch anhand der Kopie der Liegenschaftskarte vor Ort
nachvollzogen.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Es kann aber davon
ausgegangen werden, dass im Bereich des bebauten Grundstiicks
normal tragfahiger Baugrund ansteht.

Die Gelandelinie des bebauten Grundstiickes ist nahezu eben im
Vorderraum, zum Hinterraum ist ein stark ansteigender
Hangbereich (teilweise gelockerter Kalkstein).

Auf dem Grundstiick sind ein Wohnhaus, ein Garagenbereich und
ein Nebengebaude vorhanden.

Das Grundstuick ist erschlossen und mit Elektro,- Wasser,- Gas-
sowie Telefonanschlissen versehen. Die Abwasser gelangen
direkt in die ortliche Kanalisation.

Die Stral3e ,Platzwiese” sowie die erschlielenden Straf3en dienen
der An- und Auffahrt und sind komplett ausgebaut.
Die Auffahrt auf das Grundstiick ist im Vorderraum vorhanden.

Auf dem Grundstick sind gegenwartig fur die Nutzer Stellplatze
vorhanden.

Die AulRenanlagen sind als ,einfach” einzuschéatzen. Der Grund-
stuicksbereich ist teilweise eingefriedet bzw. stellen Baulichkeiten
in Grenzbebauung die Umgrenzung dar. Die Zufahrt und der
Zugang sind grundhaft einfach ausgebaut.

Der hangige Hinterraum ist kaum fiir Bepflanzungen nutzbar!

Aus der ehemaligen und jetzigen Nutzung des Standortes ist keine
erhohte Gefahr des Vorhandenseins von so genannten Altlasten
gegeben.

4. BESCHREIBUNG DER BEBAUUNG

4.1. Wohngebaude

Es handelt sich um ein nicht unterkellertes zweigeschossiges Gebaude mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss. Das Gebaude wurde urspriinglich um ca. 1800 errichtet und besitzt ein Walmdach.
Es steht in Traufstellung zur Stral3e, die Firstlinie verlauft von Osten nach Westen. Auf der Ostseite ist
ein zweigeschossiger Anbau mit Pultdach.
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4.1.1. Funktionelle Nutzung

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss/ Spitzboden:

Grundrissgestaltung:
Raumhdohen:

Besonnung/ Belichtung:

Flur mit Treppenraum zum EG und DG, Bad/WC, Abstellraum,
ehemalige Dusche, Wohnzimmer 1, Kiiche, Schlafzimmer,
Wohnzimmer 2, Biro-Arbeitszimmer

Im Anbaubereich sind Funktionsnebenraume sowie der Durchgang
zum Hinterraum

Flur mit Treppenraum zum EG und DG, Bad/WC, , Gastezimmer,
Kammer, Kliche, Wohnzimmer, Zimmer mit Badeinbau, Schlaf-
zimmer, im Anbaubereich sind zwei Raume und ein Balkon
unausgebaut

einfach, keine Abgeschlossenheit des EG und OG

fur die allgemeine Nutzung geeignet

fir die Funktion ausreichend

4.1.2. Baukonstruktive Beschreibung

Fundamente:

AulRenwéande:

Innenwande:

AuRRenwandbehandlung:

Dachkonstruktion:

Decken:

Fenster:

Taren:

Treppen:

Fulzbdden:

Wand- und Deckenbe-
handlung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Naturstein

Uberwiegend Fachwerk, teilweise monolthisches Mauerwerk ,
Fachwerk

Sichtfachwerk, massive Wandbereiche ungeputzt

Walmdach, zimmermannsméaRiger Abbund der Holzkonstruktion,
Ziegeleindeckung

Holzbalkendecken

Uberwiegend Fenster aus Kunststoff im EG mit Thermoverglasung,
im OG Holzverbundfenster

Innenturen als Futtertiren
Stahlwangentreppe zum OG, sonst Holztreppen

teilweise gefliest und einfache HolzfulRBboden mit iiberwiegend
PVC-Belag, Sanitarbereiche einfach gefliest

Putz, Tapeten, Wand- und Deckenverkleidung, Sanitérbereiche
einfach gefliest

einfachste Ausstattung
einfachste Ausstattung

Zentralheizung auf Gasbasis
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4.1.3. Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Gebaudezustand

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:

Schaden und Méngel:

4.2. Garagen

keine
Wertrelevante besondere Bauteile sind nicht vorhanden.

Der allgemeine Bau- und Ausbauzustand des Gebaudes wird
durch Unterzeichnenden unter Beriicksichtigung der Erbauungs-,
Sanierungszeit sowie der Materialauswahl mit ,,iberwiegend ein-
fach" bezeichnet.

Es fanden in den 30 Jahren nach der politischen Wende

teilweise wertrelevante Instandsetzungen bzw. Modernisierungen
statt. Es erfolgte eine Neueindeckung des Daches, die Fenster im
EG wurden ausgetauscht, die Zentralheizung (auf Gasbasis) wurde
eingebaut und es erfolgten lokale Verbesserungen des sanitartech-
nischen Ausbaustandards. Es ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass diese Arbeiten Uberwiegend um 1993/94 realisiert worden
sind. Der gegenwartige allgemeine Standard geniigt nicht den zeit-
gemafen Ansprichen. Die Warmedammung im Dach- und Fassa-
denbereich ist aus heutiger Sicht als unzureichend anzusehen.

Der Altputz ist stark geschadigt. Die Dachkonstruktion, der Dek-
kenbereich des DG und die Wandbereiche des Hinterraumes sind
stark geschadigt in ihren konstruktiven Tragverhalten.

Es besteht erhohter Reparatur,- Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsstau durchgehend, um eine nachhaltige Nutzung zu
garantieren.

Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten fiir die Beseitigung
des Reparaturstaus insoweit angesetzt, wie sie zur Wiederher-
stellung des baualtersgemé&fRen Normalzustandes erforderlich sind.
Da mit den genannten Reparaturarbeiten in der Regel auch Mo-
dernisierungsleistungen verbunden sind, kénnen hier nur pau-
schale Erfahrungssatze herangezogen werden, die nicht unbedingt
den tatsachlichen Kosten fiir die Beseitigung des bestehenden
Instandhaltungsstaus entsprechen. Uber zu tatigende, mogliche
Instandsetzungsmafnahmen hinaus wirde ein zukinftiger Erwer-
ber bzw. Investor vermutlich auch Arbeiten ausfihren (Umbau/
Modernisierung), welche gegenwartig durch Unterzeichnenden
nicht nachzuvollziehen sind, wobei davon auszugehen ist, dass
diese Aufwendungen durchaus das drei- bis vierfache Finanzvo-
lumen der reinen Instandsetzungskosten erreichen kénnen.

Es wird eingeschétzt, dass eine nachhaltige Nutzung der Bau-
lichkeit gegeben ist. Auf Grund der Lage und de s Zustandes
des Gebaudes kann beurteilt werden, dass bei Du  rchfihrung
von Modernisierungs- und Instandsetzungsleistunge n eine
Anpassung an unterschiedliche Nutzungsmdglichkeit en gege-
ben ist.

Auf der Ostseite des Wohnhauses ist die Garagenreihe, bestehend aus drei Garagen, angeordnet
(einsehbar war nur die Garage der Miteigentiimerin, zwei weitere Garagen der Reihe wurden durch

Pachter errichtet)
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4.2.1. Funktionelle Nutzung / Baukonstruktive Beschreibung

Es handelt sich um Fertigteilgaragen, die in Handmontage errichtet worden sind. Die Bauart war zur
DDR- Zeit regional weit verbreitet (Bauart z. B. Typ Rohr). Als Dachkonstruktion ist ein Flachdach mit
nachtréaglicher Trapezblecheindeckung vorhanden. Als Tor ist ein Stahlblech-Schwingtor vorhanden.
Der FuBboden ist in Beton. Die Ausstattung ist einfach. Die Innenwande unverputzt.

4.3. Nebengebaude (Scheune)
Auf der Ostseite der Garagenreihe befindet sich eine Scheune/ Nebengebaude mit dahinterliegendem
kleinen Kellerraum, der in den Hangbereich getrieben wurde.

4.3.1. Funktionelle Nutzung/ Baukonstruktive Beschreibung

Die Scheune hat ein Pultdach im zimmermannsmafigen Abbund mit Ziegeldeckung im Altbestand.
Der Wandbereich zum Hang fehlt vollstandig. Die Gibrigen Wéande sind teilweise im MZ und
Hohlblockmauerwerk, allerding stark geschéadigt und ein konstruktiver Verbund fehilt.

Die Einbauelemente (Tiren, Fenster) sind verschlissen . Die elektrotechnische Ausstattung ist
einfach.

Der Ausbau ist einfachst ohne nutzbare Decken, eigentlich ist eine nachhaltige Nutzung unter
Beachtung wirtschaftlicher Kriterien nicht gegeben. Es handelt sich um eine abbruchreife Bauhiille.
Der kleine Gewolbekeller lasst eine nachhaltige Nutzung zu.

4.4. Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Gebdudezustand zu Garagen und

Scheune

Besondere Einrichtungen: keine

Besondere Bauteile: Hier wird der Gewdlbekellerbereich berticksichtigt!

Schaden und Mangel: Die Garagen ermoglichen aufgrund der Baukonstruktion und des
Zustandes mit Ublichen Instandhaltungskosten eine weitere
Nutzung.
Das Scheunengebaude hat einen erheblichen Instandsetzungsbe-
darf.

Uber zu tatigende, mégliche Instandsetzungsmafnahmen hinaus
wirde ein zuklnftiger Erwerber bzw. Investor vermutlich auch
Arbeiten ausfiihren (Umbau/ Modernisierung), welche gegenwartig
durch Unterzeichnenden nicht nachzuvollziehen sind, wobei davon
auszugehen ist, dass diese Aufwendungen durchaus das drei- bis
vierfache Finanzvolumen der reinen Instandsetzungskosten errei-
chen kénnen.Die Gebaudesubstanz wird als wertneutral betrachtet.

5. VERKEHRSWERT
5.1. Allgemeines

Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitraum, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstéandigen auf der Grundlage der 88 192 bis 199 des BauGB
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und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhdngige GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtags-
bezogener Wert) und die am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) mal3gebenden Umstande, wie die allgemeine Wirt-
schaftlage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftliche und demografische Entwicklung
des Gebietes. Auch wenn der Verkehrswert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine
Hohe mafdgeblich von einer lAngeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die der Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind im beigefiigten Literaturverzeichnis aufgefihrt. Des Weiteren
sind zur Wertermittlung die vom &rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus der von ihm
gefihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (soweit erstellt und verfigbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbhesondere um die Bodenrichtwerte, Liegen-
schaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und dgl. Die vorliegende Verkehrswertermittiung erfolgte
unter Berucksichtigung der Grundstiicksmarktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt in etwa
den Wert wider, der unter der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grundstiicksmarkt
erzielbar erscheint. Liegen aus zusétzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende
Ergebnisse vor, so sind diese nach 8 6, 8 7 und § 8 der ImmoWertV, bei der Ermittlung des
Verkehrswertes entsprechend ihrer Aussagefahigkeit und unter Beachtung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu wiirdigen und zu beachten.

Grundsatzlich sind nach der ImmoWertV (8 6) zur Wer  termittlung das Vergleichswertverfahren
(Abschnitt 2 § 24-8 26), das Ertragswertverfahren ( Abschnitt 2 § 27-§ 33) , das Sachwertver-
fahren (Abschnitt 3 § 35-8 39) oder mehrere dieser  Verfahren heranzuziehen.

Wertermittlungsgrundlagen:

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiicks-
kaufvertragen tdbernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss
einen Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

5.2. Methodik
5.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

ImmoWertV:

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. (vgl. § 13 bis § 17 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abwei-
chungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen. Wie oben erwahnt, wird der Wert eines
Baugrundstiicks durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit
kénnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert
werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich
gilt auch fur den vorliegenden Fall, aus Griinden des seit langem bebauten Gebietes und der
besonderen Nutzungsart, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur
Verfligung steht.

Nachvollziehbarkeit:

Die Nachvollziehbarkeit eines Verkehrswertgutachtens hangt auch wesentlich von einer sachge-
rechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte. Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses
Gutachtens zunadchst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese
Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits im Ansatz, da hierfir das tatsachliche bauliche
Nutzungsmal, das Verhaltnis zwischen Wohn- und Nutzflache und die tatsachlich erzielbaren Ertrage
dem Gutachter bekannt sein missten, dies aber nur durch Auskiinfte der jeweiligen Eigentimer bzw.
durch Einsicht in die entsprechenden Bauvorlagen méglich wére. Die Beschaffung derartiger
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Unterlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. die Erteilung der jeweiligen Vollmachten
fuir den privaten Sachverstandigen voraus.

Keine Vergleichswertermittlung:
Eine Vergleichswertermittlung nach § 14 und § 15 ImmoWertV kann hier nicht zum Ziel fihren, wenn

" aus Datenschutzgriinden das Nachvollziehen von Art und Maf3 der baulichen Nutzung aus der
Grundstiicksakte nicht méglich ist,

" beim hiesigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte alternative Daten nicht in dem
benétigten Umfang zur Verfligung stehen,

" die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hisher keine Kaufpreisindexreihe fur die hier
mafgebliche Grundstiicksqualitat verdéffentlicht hat,

" eine Umstellung von bekannten Einzelkaufpreisen aus abweichenden Zeitpunkten auf einen

Stichtag daher sachgerecht kaum maéglich ist.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigneten
Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (8 15 ImmoWertV), Absatz 1-3. Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittiche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Diese miissen geeignet sein, d.h. entsprechend der ortlichen Verhaltnisse
nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert sowie nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung bzw.
nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert (§ 13 - § 17 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflussen-den
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

5.2.2. Methodik des Ertragswertverfahrens

ImmoWertV:
Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

" Nach § 28 das allgemeine Ertragswertverfahren. Hier wird der Grundstucksreinertrag um den

Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen, dass das in dem Boden
investierte Kapital nicht anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut
darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die ,ewige Rente*) und das aufstehende Gebaude
ein ,endliches" Wirtschaftgut ist (Verzinsung mit einem Zeitrentenfaktor).
Der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftzinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungdauer der baulichen Anlagen.

" Nach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit Addition des Uber die Restnutzungs-
dauer des Gebaudes abgezinsten Bodenwertes). Mit dieser Variante wird eine Briicke zu der
international haufig angewendeten ,investment method", die von einer ewigen Nutzungsdauer
ausgeht, geschlagen. Dabei ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die deutsche Variante
hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirtschaftlichen Zusammenhang
zwischen Restnutzungsdauer des Gebaudes und Bodenwert veranschaulicht.

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage.
Hier wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach Absatz 1 durch:
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1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesicherten
Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraumes
und

2. den Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstiicks

sowie nach Absatz 3 durch die Bildung der Summe aus
1. dem Barwert des Reinertrages und

2. dem Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Einflussfaktoren

Ertragsverhaltnisse:

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist vom marktublich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszu-
gehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Be-
wirtschaftungskosten (8 31 ImmoWertV).

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten. Bei der
Ermittlung des Rohertrags sind nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich erzielbaren
Mieten zugrunde zu legen (8 31 Abs. (2) ImmoWertV). Im Gutachten wird von den marktiblichen
erzielbaren Nettokaltmieten ausgegangen, d. h. die umlagefahigen Betriebskosten bleiben aulZer
Betracht. Marktiblich erzielbar heif3t hier mit inhaltlichem Bezug auf die ortliche Vergleichsmiete, un-
abhangig von den tatsédchlich erzielten Ertrdgen, dann, wenn diese - im Rahmen der
Ermittlungsgenauigkeit - wesentlich nach oben oder unten abweichen sollten.

Marktublich erzielbare Ertrage:

Wenn die Stadt bzw. Gemeinde Uber einen offiziellen Mietpreisspiegel verfugt, werden fir die
genannte Lage Mietbandbreiten bestimmt. Um den Anforderungen der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung nachzukommen, wurde - bezogen auf die Nutzungsart und die Eigenschaften der
Liegenschaftszins - zundchst z.B. der IVD-Preisspiegel fur die Entwicklung der Wohnungsmieten als
Ausgangswert herangezogen. Hinzu kamen bei ortsanséssigen Mietwohnungsermittlern recherchierte
Vergleichsmieten aus dem unmittelbaren Umfeld der Liegenschaft und die eigene Mietstatistik des
Sachverstandigen.

Bewirtschaftungskosten:

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgeméfen Bewirtschaftung
des Grundstiicks (insbesondere der Gebadude) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten
umfassen die nicht umlageféahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Mit der Ausnahme der Verwaltungskosten sind in der Regel die sonstigen
Bewirtschaftungskostenpositionen (z.B. Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten) tatséchlich unbe-
nannt bzw. im jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjahres ein oft zufalliges, empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive empirische Anséatze, was auf die Systematik
der Ertragswertermittiung in Form der Kapitalisierung des Reinertrages tUber mehrere Jahrzehnte
zurlickzufuihren ist. Die Modellansétze fur Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV (zu
§ 12 Absatz 5, Satz 2) dienen als Anhalt fur die Berlicksichtigung.

Verwaltungskosten:

Verwaltungskosten sind Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks einschlie3lich seiner nutzbaren
baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert
der vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten fir die gesetzlichen

und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der Geschéftsfiihrung.
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Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung (je nach Alter der
Liegenschaft) des bestimmungsgemafien Gebrauchs der nutzbaren baulichen Anlagen aufgewendet
werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Umwelteinflisse entstehenden
Schaden, bzw. durch gesetzliche Auflagen sie ordnungsgemafR zu beseitigen und die Qualitat und
damit die Ertragsfahigkeit des Renditeobjektes zu erhalten. Die Instandhaltung ist von der
Modernisierung abzugrenzen.

Die Instandhaltungskosten sind eine Funktion der Wohn- bzw. Nutzflache und ihrer Ausstattung.
Wohn- und Nutzflache i.V. mit ihrem Standard (Ausstattung) bestimmen ihren Ertrag (=wirtschaftlichen
Erfolg). Oft werden prozentuale Pauschalsitze - von Hundert des Rohertrages p.a. - fir die
Instandhaltung verwendet. Die Schwachstelle einer solchen Vorgehensweise ist die Tatsache, dass
Instandhaltungskosten fiir gleich grof3e und gleichermaf3en ausgestattete Objekte in guten und
schlechten Lagen etwa identisch hoch ausfallen, nicht jedoch ihre Basis = der Rohertrag, von dem sie
prozentual abgeleitet wurden. Die Instandhaltungskosten fallen fir Objekte, die z.B. aufgrund eines
Lagenachteils (schlechte Lage) einen niedrigen Ertrag erwirtschaften, nicht niedriger aus, wenn eine
ordnungsgemanRe Bewirtschaftung gewahrleistet sein soll.

Daher verwendet der Sachverstandige ausschliellich empirisch abgeleitete Mittelsatze fir die
Instandhaltung nach WertR 2006 Anlage 3, (Betrag/m?2) gestaffelt nach dem Alter der Liegenschatft.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis (8 19 Abs. 2 Nr. 3 ImmoWertV) ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist
ntsteht. Dies beinhaltet auch die Kosten der Rechtsverfolgung auf Zahlung, RAumung etc..

Analog gilt dies auch fir uneinbringliche Riickstande von spéateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallwagnis ist unter Beriicksichtigung der Lage und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des Gebaudes nach den Grundséatzen einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung
Zu bestimmen.

" 2,0 % des Rohertrages bei Wohnnutzung
" 4,0 % des Rohertrages bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

Liegenschaftszinssatz/ Sachwertfaktoren:

Der Liegenschaftszinssatz und die Anwendung von Sachwertfaktoren wird (§ 21 ImmoWertV). dienen
der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens (8 27 bis § 34
ImmoWertV)auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den Ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorlaufigen Sachwert an.

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer Fazit
Der Ansatz fiir die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich wirtschaftlich zu betrachten, da es sich bei der
Ertragswertermittlung priméar nicht um die Beurteilung der technischen Restlebensdauer eines Ge-
baudes handelt. Das Baujahr ist zwar mit wertbestimmend, jedoch nicht alleinentscheidend. Unter
dem Gesichtspunkt der vorhandenen Ausstattung, Beschaffenheit und Nutzung sind die Zukunfts-
erwartungen zu bericksichtigen.
Fur die Angabe eines Bau- bzw. Herstellungsjahres gibt es mehrere Mdglichkeiten der Bemessung:

-Baujahr ist der Zeitpunkt der Fertigstellung des Gebaudes oder der baulichen Anlage

-Baujahr ist der Mittelwert (auch gewogener Mittelwert) bei unterschiedlichen Baujahren

-Baujahr ist der Zeitpunkt der letzten durchgreifenden Modernisierung

-Baujahr ist der Zeitpunkt der sich aus dem ersten Baujahr und den nachfolgenden Moder-

nisierungen ergibt, wobei die Berechnungen sehr konkret und unterschiedlich ausfallen kénnen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung
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des Grundstiicks fur Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindung sowie Abweichung
vom normalen baulichen Zustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch
eine entsprechend geanderte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind. (8 5 Abs.1-5 sowie § 8 Abs. 1-3
ImmoWertV).

5.2.3. Methodik des Sachwertverfahrens

Normalherstellungskosten:

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (88 1 bis 8 ImmoWertV) heranzuziehen.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den ,Normalherstellungskosten NHK 2010 des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau enthommen worden, die fur die
jeweilige Gebaudeart unter Berucksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben
sind. Sollte die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht enthalten sein, sind auch geeignete
andere Datensammlungen zu verwenden. Die Kostenwerte der NHK 2010 sind in € m2 Brutto-
Grundflache (€/ m2 BGF) angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 — 11:
2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771
der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt). Die Bruttogrundflache wird nach der Anlehnung an die DIN 277-1, 2005.
berucksichtigt bzw. ermittelt. In der Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3 NHK 2010 sind die allgemeinen
Grundsatze zur Ermittlung der Bruttogrundflache und die Besonderheiten und dem Grad der
wirtschaftlichen Nutzbarkeitzu speziellen Gebaden dargestellt. Die NHK 2010 unterscheiden bei den
einzelnen Geb&dudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Die Einordnung zu einer
Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen an den Wertermittlungsstichtag.

Baunebenkosten:

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hdngen
von den baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung und der Ausstattung der Gebaude ab.
Der Ansatz kann den ,Normalherstellungskosten NHK 2010“ des Bundesministeriums fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau enthommen werden.

Wertminderung:

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die sich ergebende Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten
wegen Alters (8 38 ImmoWertV). Die Alterswertminderung ist eine Berlicksichtigung des Verhéaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen (lineares Abschrei-
bungsmodell).

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen:

Zu den baulichen AulRenanlagen zahlen z.B. befestigte Wege, Platze, Ver- und Entsorgungsleitungen
auf dem Grundstick sowie Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zadhlen insbesondere
Gartenanlagen. Die Kosten der baulichen Au3enanlagen (8 37 Abs. 3 ImmoWertV) und sonstiger
Anlagen werden im Normalfall nach Erfahrungsséatzen bzw. den gewdéhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Werden die gewdhnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine
Alterswertminderung anzusetzen. Schutz- und Gestaltungsgriin ist im Bodenwertansatz abgegolten.

5.2.4. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifische Marktanpassung:

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (insbesondere eine
wirtschaftliche Uberalterung, Bauméangel, Bauschaden, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen, aber auch wohnungs- mietrechtliche Bindungen) werden
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nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV in geeigneter Weise durch einen Abschlag/ Zuschlag entsprechend
der regionalen Baupreise und der regionalen Marktverhaltnisse bertcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im gewohnlichen Geschéftsverkehr unmittelbar
mit der Herleitung des Verfahrenswertes mit marktiiblichen Zu- und Abschlagen beriicksichtigt.

Bei der parallelen Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die objektspezifischen
Grundticksmerkmale soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzuwenden.

Allgemeine Marktanpassung:

Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt kdnnen Kaufpreise fur vergleichbare Grundstiicke ohne
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Bauméangel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag unterhalb/ oberhalb
des ermittelten Verfahrenswertes liegen. Hierzu ist der vorlaufige Verfahrenswert mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten durch die Gutachterausschiisse ermittelt wird (8 7, Abs. 1 und 2
ImmoWertV):

" nach der Methodik des angewandten Sachwertverfahrens und
" nach der Lage auf dem Grundstlicksmarkt.

Alle Marktanpassungsfaktoren sind dartber hinaus zeitabhangige Grofien. Schwankungsbandbreiten
sind mdglich. Hinsichtlich der EinflussgréRen von Marktanpassungsfaktoren verweist der
Sachverstandige auf die Abbildung und die allgemeinen Zusammenhange.

Marktanpassungsfaktor
Marktanpassungsfaktor = Verkehrswert : Sachwert

abhangig von
Sachwertermittlung Lage auf dem Grundstucksmarkt
- Normalherstellungskosten - Lage am Ort
Berlicksichtigung von Besonderheiten - Regionale Lage
(Bauteile und Bauweise) - Grundstiicksart
Baupreisindexreihe - Grundstuckswert (absolute Héhe)
- Bodenwert - Ausstattung des Gebaudes
- Baukonjunktur
- Alterswertminderung (Rosskur, linear usw.) Lage auf dem Baumarkt
Gesamt- und - Restnutzungsdauer (sofern nicht bereits mit den angesetzten
Berlicksichtigung von Baumangeln und Normalherstellungskosten beriicksichtigt)
Bauschaden (alters- und nicht
alterswertgemindert) vor allem auch
- Wirtschaftliche Wertminderung bzw.
Werterhthung Grundstickstransaktionskosten
Marktanpassung Folgerung:
" je zentraler der Ort liegt, desto geringer fallt der Marktanpassungsabschlag aus
" mit steigendem umbauten Raum/ BGF wachst der Marktanpassungsabschlag; umgekehrt
" je geringer der Sachwert seiner Héhe nach ist, desto geringer der Markanpassungsabschlag
" je junger (fiktives Baujahr) das Gebaude ist, desto geringer der Marktanpassungsabschlag.

Die EinflussgroBen der Marktanpassungsfaktoren werden bei Anwendung der NHK 2010 bereits
definiert und beriicksichtigt (z.B. Gebaudeart, Gebaudealter, Hohe des Sachwerts, OrtsgréRe, Region
und weitere Besonderheiten des Gebéaudes).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Die nicht vom angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als ,Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale® nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen. Von
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wird ausgegangen, wenn wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittlungsobjektes erheblich vom Ublichen abweichen und der Grundstiicksmarkt




Datum: 01.02.2022 Aktenzeichen: 10 K 40/ 21 VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Sachverstandigenbiiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER
-16 —

einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Diese Merkmale (wie die besonderen Ertrags-
verhaltnisse, Baumangel/ Schaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, die Freilegungskosten oder
Bodenverunreinigungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand) werden durch Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei der
BGF- Berechnung nicht beriicksichtigte, werthaltige Bauteile, die erheblich vom Ublichen abweichen
(z.B. Gauben, Balkone, Vordacher oder Keller- und AulRentreppen), werden als so genannte
objektspezifische Grundstiicksmerkmale erst bei der Ermittlung des Verfahrenswertes zusatzlich
wertmafig erfasst (gem. 8 8 ImmoWertV Absatz (1)- (3).

5.3. Wertermittlung
5.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Verkehrswertbildendes Verfahren
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-/ Marktwert
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und vorlaufigem Ertragswert der nutzbaren
baulichen Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berick-
sichtigen, insbesondere

" Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines reduzierten Ertrages oder einer gekiirzten Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

" wohnungs- und mietrechtliche Bindung (z.B. Abweichungen von der marktiiblichen Miete),
" Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke,
" Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Stutzendes Verfahren

Zusatzlich wird das Sachwertverfahren durchgefiuihrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend

fur die Ermittlung des Verkehrs-/ Marktwertes herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert und dem Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert der
Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen Auf3enanlagen) ermittelt.

5.3.2. Ermittlung des Bodenwertes

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. (vgl. 8 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend tibereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch
Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen. Wie oben erwahnt, wird der Wert eines Baugrundstiicks
durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kénnen diese
Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies
setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fur
den vorliegenden Fall, aus Griinden des seit langem bebauten Gebietes und der besonderen
Nutzungsart, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur Verfligung steht.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Bodenwertes sind die Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl heranzuziehen. Daneben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Ermittlung herangezogen werden,
wenn sie nach ihren gebietstypischen maRgeblichen Wertfaktoren mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend vergleichbar ist. Die Bodenrichtwerte werden anhand von Grundstiicksverkaufen, aber
auch unter Berilicksichtigung des Preisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachterausschuss

ermittelt und in eine Bodenrichtwertkarte zum Stichtag eingetragen. Wertbeeinflussende
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks auf der Grundlage vom Richtwertgrundsttick (wie z.B. der
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ErschlieBungszustand, die Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit oder
die Grundrissgestalt) sind beriicksichtigt.

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fur den Bereich des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen hat die Bodenrichtwerte fur die Stadt Meiningen (Stichtag 31.12.2020) beschlossen.
Nach Information des Landesamtes fiur Vermessung und Geoinformation, Katasterbereich
Schmalkalden, wurde fur ein Richtwertgrundstiick in der zu betrachtenden Ortslage der Gemarkung
Meiningen zum Stichtag 31.12.2020 ein Bodenpreis von 21,00 €/ m2 ermittelt. Charakterisiert wurde
das Richtwertgrundstiick als baureifes Land als gemischte Bauflache, erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG, einer offenen Bebauung und einer Grundstiicksflache von 500 mz2.

Unter Beachtung der Lagemerkmale sowie des Grundstiickszustandes wird aufgrund der UbergroRe
des Grundsticks eine differenzierte Anpassung durchgefiihrt. Zur Beriicksichtigung der Nutzung
werden ca. 700 m2 der Grundsticksflache mit dem Bodenrichtwert berlicksichtigt und die die restliche
Grundsticksflache (Uberwiegend Hangbereich im Hinterraum) mit 50% des Bodenrichtwertes! Damit
erfolgt eine Anpassung und Beurteilung der jeweiligen ,,Grundstiicksqualitdt am Gesamtgrundstiick"!

Bodenwert:
700 m2 * 21,00 €/ m2 * 1,0 = 14 700,00 €
202 m2 _* 21,00 €/ m2 * 0,5 = 2121,00€
16 821,00 €
gerundet: 17 000,00 €

5.3.3. Ermittlung des Verfahrenswertes zum Sachwert der baulichen Anlage

Der Gebaudesachwert basiert auf dem Herstellungswert des Geb&audes unter Beriicksichtigung des
Alters, der Baumangel und Bauschadden (Aufwendungen zur Beseitigung dafir bzw. fir
Modernisierung werden nach Erfahrungswerten Kosten ermittelt und wertmindernd beriicksichtigt)
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande. Berechnungsbasis bildet dabei die Ermittlung der
BGF (Bruttogrundflache) oder der BRI (Bruttorauminhalt) nach DIN 277 von 2005. Abweichungen
werden im Gutachten gesondert genannt bzw. nach der allgemeinen Wertermittlungspraxis behandelt.
Die Hinweise in den Anlagen der Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 werden besonders gewichtet.
Bei der nachfolgenden Ermittlung des Sachwertes werden die jeweiligen Nutzungseigenschaften der
Gebaudeteile nach ihrer Hauptnutzung differenziert beriicksichtigt!

5.3.3.1. Wohngebaude

(nach Grobaufmalf? und Plausibilitatsprifung vor Ort).
nach Anlage 4, ImmoWertV § 12, Absatz 5, Satz 3- Wohnhaus

EG- DG zuziglich Anbau: gerundet: 460,00 m2

gewabhlt: vergleichend mit Typ 1.32.

.gewichtet" Ein-/ Zweifamilienhaus, nicht unterke llert,
zweigeschossig, Dachgeschoss nicht ausgebaut

(Beschreibung siehe, Anlage 4. Ill. zur ImmoWertV)

Altbau: Standardstufe 1,5 : 656,00 €/ m2 BGF nach externer Berechnung nach ,Schnoor*
Berlicksichtigung der Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

Indexierung (auf Wertermittlungsstichtag)
Statistisches Bundesamt, Baupreisindexzahl Nov 2021,
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Bewertungsstichtag auf Basis 2010:

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17,

Reihe 4, Basisjahr 2010= 100 wurde durch Umbasierung des amtlichen Indizes
zu 2015= 100 berechnet (fir Neubau konventionell gefertigte Wohngebaude)
zeitangepasste, objektspezifische Kosten auf Basis NHK,

einschlie3lich Baunebenkosten:

Indexwert fur 2010: 100

somit:

132,3*1,1104 = 146,91 (Wohngebaude)

656,00 € / m?* 146,91/ 100 = 963,73 €/ m2
gerundet: 964,00 €/ m2

Gebaudeherstellungswert:

460 m2 * 964,00 €/ m2 = 443 440,00 €

Standardstufe 1,6 fir die GND: 8 0Jahre
(somit unter Berucksichtigung der Annahmen
und freier sachverstandiger Wirdigung der Ansatze
nach Tabelle 1 und Tabelle 2 der Anlage 2 zu § 12)
nach Modernisierungspunkten: 5 von 20
fiktives Baujahr: 1957
Restnutzungsdauer: 27 Jahre

Alterswertminderung nach modifizierter RND: 66,00 %

Wertminderung nach § 23 ImmoWertV, abziiglich: 66,00 v.H. = -292 670,40 €
150 769,60 €
Sachwert der baulichen Anlage gerundet: 151 000,00 €

5.3.3.2. Garagen

(nach Grobaufmalf? und Plausibilitatsprifung vor Ort).

nach Anlage 4, ImmoWertV § 12, Absatz 5, Satz3) - Garage
(Hinweis: berlicksichtigt wird nur eine Garage;

(zwei weitere Garagen der Reihe wurden durch Dritte errichtet!)
gerundet anteilig:  ca. 16 m2

gewabhlt: vergleichend mit Typ 14.1.
.gewichtet* Mehrfachgaragen, Fertiggaragen,
(Beschreibung siehe Anlage 4. Ill. zur ImmoWertV)

Altbau: Standardstufe 3: 245,00 € m2 BGF

Indexierung (auf Wertermittlungsstichtag)

Statistisches Bundesamt, Baupreisindexzahl Nov. 2021,

Bewertungsstichtag auf Basis 2010:

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17,

Reihe 4, Basisjahr 2010= 100 wurde durch Umbasierung des amtlichen Indizes
zu 2015= 100 berechnet (fiur Neubau konventionell gefertigte Wohngebaude)
zeitangepasste, objektspezifische Kosten auf Basis NHK,

einschlie3lich Baunebenkosten:

Indexwert fur 2010: 100
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somit:
132,3*1,1104 = 146,91 (Wohngebaude)
245,00 € / m2* 146,91/ 100 = 359,92 €/ m2

gerundet: 360,00 €/ m2
Gebaudeherstellungswert:

16 m? * 360,00 €/ m2 = 5760,00 €

GND: 60 Jahre
(somit unter Berucksichtigung der Annahmen
und freier sachverstandiger Wirdigung der Ansatze
nach Anlage 1 zu § 12)
fiktives Baujahr: um 1980 (nach Angabe)
Restnutzungsdauer:  ca. 20 Jahre

Alterswertminderung nach modifizierter RND: 67,00 %

Wertminderung nach § 23 ImmoWertV, abziiglich: 67,00 v.H. - 3859,20€

1 900,80 €
Sachwert der baulichen Anlage gerundet: 1 900,00 €

5.3.3.3. Scheune/Keller

(nach Grobaufmalf? und Plausibilitatsprifung vor Ort).
nach Anlage 4, ImmoWertV § 12, Absatz 5, Satz3) - Lagergebaude

gerundet:  ca. 76 m?

gewabhlt: vergleichend mit Typ 16.1.
.gewichtet" Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltla ger
(Beschreibung siehe, Anlage 4. Ill. zur ImmoWertV)

Altbau: Standardstufe 3: 350,00 € m2 BGF

Indexierung (auf Wertermittlungsstichtag)

Statistisches Bundesamt, Baupreisindexzahl Nov 2021,

Bewertungsstichtag auf Basis 2010:

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17,

Reihe 4, Basisjahr 2010= 100 wurde durch Umbasierung des amtlichen Indizes
zu 2015= 100 berechnet (fiur Neubau konventionell gefertigte Wohngebaude)
zeitangepasste, objektspezifische Kosten auf Basis NHK,

einschlie3lich Baunebenkosten:

Indexwert fir 2010: 100

somit:

132,3*1,1104 = 146,91 (Wohngebaude)

350,00 €/ m2* 146,91/ 100 = 514,19 €/ m?
gerundet: 514,00 €/ m2

Gebaudeherstellungswert:

76 m? * 514,00 €/ m? 39 064,00 €

GND: 40 Jahre
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(somit unter Berucksichtigung der Annahmen
und freier sachverstandiger Wirdigung der Anséatze
nach Anlage 1 zu § 12 und des starken Instandsetzun  gsbedarfs!)
Restnutzungsdauer:  ca. 3 Jahre
Alterswertminderung nach modifizierter RND: 93,00 %
Wertminderung nach § 23 ImmoWertV, abziiglich: 93,00 v.H. = - 36329,52 €
273448 €
Sachwert der baulichen Anlage gerundet: 2 700,00 €
5.3.3.4. Ermittlung des Sachwertes der baulichen AuBRenanlagen
Zu den baulichen Auf3enanlagen zdhlen z. B. Wege- und Platzbefestigungen,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick sowie die Einfriedungen
und Stitzmauern. Unter dem Begriff der sonstigen Anlagen sind nicht -bauliche
Anlagen wie insbesondere Gartenanlagen, Anpflanzungen und Parks zu verstehen.
Die vorhandenen Auf3enanlagen sind mit ,einfachst* einzuschatzen.
Mit Anwendung der vorliegenden ImmoWertV werden bauliche
AuRenanlagen und sonstige Anlagen im blichen Umfan g erfasst.
Besonders zu bewertende Auf3enanlagen sind nicht vorhanden!
Sachwert der baulichen AuRenanlagen: 0,00 €
5.3.3.5. Besondere Bauteile
Als wertrelevantes besonderes Bauteil wird der Gewdlbekeller betrachtet.
Auch bei Liquidation des Scheunenbereichs wére eine nachhaltige Nutzung méglich!
Es wird ein pauschaler Restwert, nach freier sachverstandiger Wirdigung , von
1 500,00 €
angesetzt.
5.3.3.6. Zusammenstellung des vorlaufigen Verfahrenswertes
Sachwert der baulichen Anlage
Wohngebaude: 151 000,00 €
Garage 1 900,00 €
Scheune: 2 700,00 € 155 600,00 €
besondere Bauteile: 1500,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen: 0,00 €
Bodenwert: 17 000,00 €
174 100,00 €

vorlaufiger Verfahrenswert gerundet: 174 000,00 €

5.3.3.7. Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Anteiliger Renovierungs- und Instandhaltungsstau de r Bausubstanz (siehe Punkt 4.1.3.)

Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten fir die Beseitigung des Renovierungsstaus insoweit

angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgeméafien Normalzustandes !  ohne werter-
héhenden Charakter erforderlich sind. Da eine Instandsetzung im Allgemeinen auch mit

ModernisierungsmalBnahmen verbunden ist, kommen in d er Regel noch zusatzliche Kosten
hinzu, die allerdings werterhéhend in den Ansatzen waren.
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Nach freier sachverstandiger Wirdigung werden die Kosten zur Revitalisierung der Substanz im
Bestand fur das Wohngebaude auf ca. 90 000,00 € (ca. 225 m2 Wohnflache * 400,00 €/ m?) sowie
fur das Nebengebaude werden ca. 8 000,00 € nur  zur Sicherung der baulichen Nutzungseinheit
und durchschnittlichen Reparaturaufwand beriicksichtigt.

5.3.3.8. Ermittlung des marktangepassten Verfahrenswertes des Sachwertes)

Sachwert der baulichen Anlage

Wohngebaude: 151 000,00 €
Garage 1900,00 €
Scheune: 2 700,00 € 155 600,00 €
besondere Bauteile: 1500,00 €
Sachwert der baulichen AuR3enanlagen: 0,00 €
Bodenwert: 17 000,00 €

174 100,00 €

Im Grundsttcksmarktbericht fir den Landkreis Schmalkalden- Meiningen 2021 sind entsprechend
der Nutzungsform Sachwertfaktoren nicht ausgewiesen bzw. ausgewertet.
(8 21 Abs.1, § 8 Abs.2 Nr.1, § 14 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV)

Nach burointernen Auswertungsdaten
und aufgrund der ,Nutzungs- sowie Verwertungsmogli chkeit"
wird ein (gewichteter) Sachwertfaktor unter Beachtu ng des
gegenwartigen Verkaufermarktes von:
0,95 angesetzt.
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des beb auten Grundstucks: 165 395,00 €
Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(8 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV):

abziglich Renovierungs- und Instandhaltungsstau - 98 000,00 €
67 395,00 €
marktangepasster Verfahrenswert gerundet (§ 21 Abs .1 ImmoWertV): 67 000,00 €

5.3.4. Ermittlung des Verfahrenswertes nach dem Ertragswert
5.3.4.1. Ermittlung des marktangepasseten Verfahrenswertes nach dem

Ertragswert

Im Allgemeinen wird als Vergleich, zur Ermittlung und Herleitung des Verkehrswertes, der Ertragswert
bestimmt. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens sind Annahmen und Festlegungen zu treffen,
die wie folgt definiert werden. Vorausgesetzt wird, dass durch Instandhaltung und entsprechende
Reparaturmaflinahmen der Gebaude eine wirtschaftliche Lebensdauer von mindestens 27 Jahren
erreicht wird. Aufwendungen zur Gewéhrleistung der zukiinftigen Nutzung werden Uberschlagig ermit-
telt und stehen unter dem Gesichtspunkt einer Werterhaltung, ohne werterhhenden Charakter.
Aufwendungen zur Sanierung und Reparatur nutzbarer Flachen werden aus der im Sachwertverfah-
ren ermittelten Wertminderung in Ansatz gebracht bzw. Kosten fir Aufwendungen zur Nutzbar-
machung von Flachen zugrundegelegt. Zur Gewéhrleistung der angenommenen Ertragserzielung
werden im Allgemeinen Erneuerungsinvestitionen bertcksichtigt, welche in Zeitrdumen von jeweils 25-
30 Jahren anfallen. Diese Investitionen sind notwendig, um verschlissene Anlagen und Teile zu
ersetzen. Werden Erneuerungsinvestitionen unterlassen, so ist mit einem Ertragsrickgang zu
rechnen.

Es wird keine ertragsorientierte Nutzung unterstellt, um die Ansatze fur eine marktgangige Verwertung
abzuleiten. Im Grunde genommen handelt es sich unter Beachtung der Standortbedingungen um ein
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Grundstiick, bei dem auch der Ertragswert zu wichten ist, da nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten
auch nachhaltig verwertbar sind. Die zu beriicksichtigenden anrechenbaren Wohnflachen wurden
durch sachverstandige Wiirdigung zur Erzielung eines nachhaltigen Ertrages nach der
Bruttogrundflache mit Hilfe von Nutzungskennzahlen mit hinreichender Genauigkeit (Abweichung vom
Istzustand sind méglich, Nutzflache ist nur als Grundlage dieser Ermittlung verwertbar) ermittelt. Das
Nebengebaude wird nicht beriicksichtigt.

WOHNFLACHE ca. 225 mz2 (zwei Wohnungen)

Unterstellt wird folgende Mietpreissituation:

FIKTIVE MIETE: 5,00 €/ m2

GARAGE: 30,00 €/ Monat

(die ,Grundstlickspacht” fur die zwei weiteren Garag en wird vernachlassigt)

(Der IVD- Immobilienpreisspiegel Thiringen 2020/21 weist fur den Ort selbst nur gro3rdaumige Angaben zu den Mietpreisen
aus. Es wird Bezug genommen auf Vergleichsmieten als durchschnittiche Nettokaltmieten im landlichen Raum fir
Wohnflachen/ Dienstleistungen, gemittelte Miete bezogen auf die Nutzungsdauer, fir einfache bis normale Ausstattung;
burointerne Auswertungen)

Im durchschnittlichen Mietansatz finden Kriterien, wie die groRraumige Lage, die Ortsstruktur, die
infrastrukturelle Anbindung und die mdgliche Ausstattung Bertcksichtigung, wobei aus Vergleichs-
werten in der Region ableitbar ist, dass die hier angesetzte Netto- Kaltmiete einen marktiblichen
nachhaltigen Ansatz darstellt, der in der Bandbreite der erzielbaren Mietertrage liegt.

angesetzter Liegenschaftszinssatz: 3,0%
(entsprechend der Bandbreite der Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhduser von 2,5 % bis 3,5 %)

Rohertrag (8 18 Abs. 2 ImmoWertV):

225 m2 * 500€/ mz * 12 Monate = 13 500,00 €
1 Stck/Garage * 30,00 €/ Monat* 12 Monate = 360,00 €
13 860,00 €

abzuglich

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten (Anlage 3 ImmoWertV, zu §12 Absatz 5, Satz 2):

Verwaltung je Wohngebaude 298,00 €

Verwaltung je Garage (1* 39,00 €) 39,00 €

Instandhaltung 11.70 €/m2 Wohnflache * 225,00 m? 2632,50 €

Mietausfallwagnis : 2 % bei Wohnnutzung) 277,50 €
gesamt : - 3247,00€

Jahresreinertrag (8§ 18 Abs. 1 ImmoWertV): 10 613,00 €

Verzinsung Bodenwert

3,0 % von 17 000,00 € - 510,00 €

Jahresertrag der baulichen und sonstigen Anlagen: 10 103,00 €

* Barwertfaktor: 18,33

bei n =27 Jahre,p= 3,0%

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (8 17 ImmoWertV): 185187,99 €

Bodenwert (§ 16 ImmoWertV): + 17 000,00 €

-vorlaufiger Ertragswert: 202 187,99 €

Marktanpassungsfaktor

Es wurden bereits marktrelevante Einflisse im Mietansatz bertcksichtigt,

allerdings ist aus Verkaufen im Umfeld ableitbar, dass auch bei

der Herleitung des Ertragswertes eine deutliche Korrelation zum Sachwert-

faktor fir die Marktanpassung besteht. Die Besonderheiten der Grundstiicksnutzung,
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des Bauzustandes der Substanz und der erhebliche Instandsetzungs- bzw.
Modernisierungsbedarfs zur Marktanpassung wird nach freier sachverstandiger
Wirdigung mit einem Markt- bzw. Risikoabschlag von 20 % zum Ertragswert
bertcksichtigt! Somit wird eine weitere Marktanpassung mit dem
-Marktanpassungsfaktor* 0,80 angesetzt.
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 171 859,79 €
(Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(8 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV):
abzuglich Renovierungs- und Instandhaltungsaufwand: - 98 000,00 €
Verfahrenswert des marktangepassten Ertragswertes: 73 859,79 €
Verfahrenswert aus dem marktangepassten Ertragswer __t gerundet: 74 000,00 €

5.4. Verkehrswert

Entsprechend den anerkannten Bewertungsgrundlagen gehen der eigentlichen Verkehrswerter-
mittlung in der Regel technische und wirtschaftliche Wertberechnungen voraus. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass Verkehrswerte nicht schematisch errechnet, sondern lediglich geschéatzt werden
kénnen. Die zur Schéatzung erforderlichen Ausgangsdaten wie Vergleichswert, Sachwert und Ertrags-
wert kénnen dabei Uberwiegend mathematisch bestimmt werden und bilden die Grundlage der
Verkehrswertfestlegung. Durch Zu- und Abschldge sind unterschiedliche Zustandsmerkmale, Zu-
kunftserwartungen, Gemeinde- bzw. Stadtgré3en, Angebots- und Nachfragesituation zu wirdigen.
Beim vorliegenden Bewertungsobjekt wurde, unter Gesamtwirdigung der Bausubstanz, der
wirtschaftlichen Situation in der Region, der spezifischen Nutzungsmoglichkeiten sowie der standort-
lichen Gegebenheiten der Verfahrenswert aus dem Sachwert zur Herleitung des Verkehrswertes
eingearbeitet und als angemessen betrachtet.

Unter Beachtung der Lage des Grundstiicks, des baulichen Zustandes der Geb&dude sowie unter
Berlcksichtigung der angewandten Verfahren wird auf der Grundlage der derzeit geltenden
Bestimmungen und Orientierungen sowie anhand der aktuellen Marktlage fur das zu bewertende,
unbelastete Grundsttick in

98617 Meiningen, Platzwiese 5
-Flurstiick Nr. 20/ 5-

der Verkehrswert
zum Bewertungsstichtag (12.01.2022)

auf 67 000,00 €

(in Worten: siebenundsechzigtausend Euro)
geschatzt.

Unterzeichnender versichert hiermit, das Wertermittlungsobjekt personlich besichtigt und das
Gutachten eigenverantwortlich erstellt zu haben.

Meiningen, den 01.02.2022

Dipl.-Ing. J. Muller
- Sachverstandiger —



Datum: 01.02.2022

Aktenzeichen: 10 K 40/ 21

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Sachverstandigenbiiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER

-24—

6. LITERATURVERZEICHNIS

KLEIBER/ SIMON

ROSS, BRACHMANN, HOLZER

VOGELS

BRACHMANN

BauGB
BauNVO

EDITION AUM

NHK 2010

POHNERT/ EHRENBERG/
HAASE/ HORN

IVD
ImmoWertvV2021
WertR 2006

ErbbauvO

Wohnungseigentumsgesetz

I. BV

Immobilienmarktbericht 2021

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
5. Auflage 2007

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 28. Auflage

Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht
5. Auflage

Bauwert von Industriebauten
3. Auflage

Baugesetzbuch §§ 194 ff
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990

Verlagsgesellschaft mbH, Baupreise, Minchen- Dachau- Jena
Ausgabe Okt. 1992

gemalf Erlass vom 05.09.2013

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
6. Auflage, Verlag Luchterhand 2005

Immobilienverband Deutschland

Immobilienwertermittlungsverordnun g vom 14.07.2021

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung tber das Erbbaurecht vom
15.01.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt ge&ndert durch
Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. |
1990, S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. I S)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flir das Gebiet
des Landkreises Schmalkalden- Meiningen



Datum: 01.02.2022 Aktenzeichen: 10 K 40/ 21 VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Sachverstandigenbiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER
-25—
7. ANLAGEN
7.1. GroRradumige Lage
Bundesland: Thiringen
Landkreis:  Schmalkalden- Meiningen 9861 7 Meiningen

B> uuclum;L/é/s\:;ww.m :
-”Vrﬁ d’ - \< et Tennstoct
] \ \

b

h 2 /58
@a%ae J J gt \ * Heyero
=

mla \
f t{.:\ulemacn
g Bls%mtsroda 04

slgtero dg\ Berka < o
Eﬁe"a@ﬁ%mh“ Bc'llerodg ; Tungedn

R B"ﬁgﬂgm\ esterbehringel
o Blesenach- -tite Naiol nen ngen swerd

2070 )xoxwelnga ten
R Mec ler’\ Aspach

e Imla-
/' Ronshsmiic PRI < a ke S =
Honebach, :
h kbagnk "g o 6’ \“ “Wara \ ol A Thalﬂ\sf,%\beaﬂ 16
edos S e uwlingswal ¢ Wan \ ¢ / hﬁsn\:/z
Friedowald S50/ / ) \ 3
[E46F : e o

\Wa

I,W i eznm
ng fen Wandersion| p
\) Mihiber 0 G "?'L?g',d% a,,‘
Holzhauser™

I L& Spengéb,mga

lohenkirchen

1// GroBentaft \
sinbach

G—/ jsa Bremen
\ Kranjucken LW

n
i

\Umers
e

ﬁlﬁf"‘“

Jhl~ enlm
( B
€l Mnm

rstadt Altend!

— )M%glrif*ers- éh
-' tgngfel
einingen- Sud Ny l'g o TQ&S mgen l?

Bad| Klssmge\nA\

Dhatthiiho

7.2. Ortliche Lage
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7.3. Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation

Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de

Bodenricﬁtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemeinde Meiningen
. Gemarkungen Meiningen, Helba

Bodenrichtwertnummer 283000

Bodenrichtwert [Euro/m?] 21

Stichtag 31.12.2020

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsheitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart gemischte Baufléche

Bauweise offen

Flache [m?] 500

e Iricincy

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag A, erstellt am:
-01.12.2021
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