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(.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
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Aktenzeichen: 11 K 32/ 23
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1. OBJEKTDATEN

Objekt:

Ort:

Strafle/ Hausnummer:
Eigentimer:
Grundbucheintragung:
Flursticksnummer/
GrundstiicksgroRe:

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:
Bewertungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen und Infor-
mationen:

bebautes Grundstiick(Wohn- und Geschéaftshaus ) und
unbebaute Grundstiicke

98574 Schmalkalden

Westendstralie 4

siehe Grundbuch

Grundbuch von Schmalkalden, Blatt 390

Flur 14, Flurstiick 16/ 12 mit 1279 m?
Flur 14, Flurstick 57/7 mit 22 m?
Flur 14, Flurstick 20/ 5 mit 32 m?

Amtsgericht Meiningen
Lindenallee 15, 98617 Meiningen

Ermittlung des Verkehrswertes
15.01.2024
entspricht Bewertungsstichtag
15.01.2024

Eigentimer
Mitarbeiterin des Sachverstandigen
Sachverstandiger

* Grundstlicksangaben vom Auftraggeber

* Vergleichswerte der Bodenpreise im
Landkreis Schmalkalden -Meiningen

* Bundesbauindex lll: Quartal 2023

* Kopie des Grundbuchauszuges

* Kopie der Liegenschaftskarte

* Informationen aus dem IVD- Immobilien-
preisspiegel (Stand 2021/ 2022)

* DIN 277 von 2005

* Planungsunterlagen vom Eigentimer

2. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1. Wohn- und Geschiftslage

Kommunale Einordnung:

Verkehrslage und
Infrastruktur:

Die Grundstliicke befinden sich in Zentrumsrandlage der Stadt
Schmalkalden, die mit ca. 20 000 Einwohnern im Landkreis
Schmalkalden- Meiningen liegt und ca. 25 km von der Kreisstadt
Meiningen entfernt ist.

Die infrastrukturelle Lage der Stadt kann als ,durchschnittlich“ be-
zeichnet werden. Bis zur Bundesstralte B 19, einer der Hauptver-
kehrsadern im sudthiringischen Raum, betragt die Entfernung von
Schmalkalden aus ca. 6 km. Von dort sind gute Verbindungen in
das nahere Umfeld, in das Bundesland Hessen und in den
Freistaat Bayern gegeben. Die Anschlisse an die Autobahn A 4
"Eisenach- Dresden" sind etwa 35 km sowie im Bereich Suhl/
Zella- Mehlis an die A 71 und A 73 ca. 25 km entfernt.
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Wirtschaftsstruktur:

Demografische Lage:

Ortsbild:

Innerértliche Lage:

Art der Bebauung:

Beeintrachtigungen:

Eintragungen in das Grundbuch
Abteilung II:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Bauordnungsrecht/
Bauplanungsrecht:
Denkmalschutzbuch/
Baulastenverzeichnis:

Entwicklungszustand:

-3—

Im Laufe der Jahre vollzog sich auch in Schmalkalden die Um-
strukturierung in Handel, Gewerbe, Dienstleistungen und Industrie.
Es wurden ehemalige Hauptproduktionszweige der Stadt, wie das
metallverarbeitende Gewerbe und der Bereich der Werkzeug-

produktion stillgelegt bzw. umgewandelt. Fir die Region stellt
Schmalkalden heute mit den zwei grofieren Gewerbegebieten

ein industrielles Mittelzentrum mit zentral6rtlicher und Umland-
funktion dar, wobei die wesentlichen Bereiche der infrastrukturellen
Einrichtungen am Standort vorhanden sind. Die Fachhochschule
ist ein Faktor fir den Standort.

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

Ortsbereich mit kleinstadtischem Charakter, zentraler Altstadtbe-
reich mit Fachwerkbebauung

Die Grundstlicke befindet sich im Zentrumsrandbereich der Stadt,
in der Nahe des historischen Altstadtkerns, wo sich auch die
hauptsachlichsten Einrichtungen des Handels, der Verwaltung und
der Dienstleistungen befinden. Die Wohn- und Geschéftslage des
Grundstickskomplexes kann, unter Beachtung der Ilokalen
Ortstruktur, mit ,relativ gut” eingeschatzt werden. Die umliegende
Bebauung wird Uberwiegend durch wohnlich und gemischt
genutzte Grundstiicke gekennzeichnet.

Im Umfeld sind liberwiegend ein- bis mehrgeschossige Bebauung
vorhanden.

Es sind keine gravierenden Beeintrachtigungen am Standort
vorhanden. Es wird eingeschatzt, dass die Lage des Grundstiicks
eine nachhaltige Nutzung im gegenwartigen Bestand ermdglicht.

Eine Eintragung ist vorhanden.

.Dem Deutschen Reich (Reichseisenbahnvermdgen) steht das
Recht zu, durch die Grundsticke Ktbl. 14 Parz. 198/ 78 und

212/ 75 eine Tonrohrleitung des Bahnhofs Schmalkalden anzu-
legen, eingetragen 15.03.1892¢

Es wird keine wertrelevante Beintrachtigung der gegenwartigen
Nutzung am Grundstiick unterstellt bzw. beriicksichtigt!

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt.

Hier sind keine unsichtbaren Belastungen in Form von Abstands-
flachen oder Baulasten seitens der Nachbargrundstiicke einge-
tragen.

Die materielle Legalitat der baulichen Anlage und die Nutzung
werden in der vorliegenden Form unterstellt.

In das Denkmalschutzbuch bzw. in das Baulastenverzeichnis
wurde personlich und auftragsgemafl nicht eingesehen. Nach
Information vom Auftraggeber sind keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis bzw. im Denkmalbuch vorhanden.

Es handelt sich bei dem bebauten Grundstiick um baureifes, voll
erschlossenes Bauland (§ 2 ImmoWertV2021).
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Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

Vorbemerkungen:

Ausdehnung und
Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Topographische Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Erschlieung:

Strallenausbau:

Stellplatzsituation:

Aulenanlagen:

Kontaminationen/
Altlasten:

3. OBJEKTESCHREIBUNG

Wohn- und Geschaftshaus

-4 -

Es wird davon ausgegangen, dass zum gegenwartigen Werter-
mittlungsstichtag keine 6ffentlich- rechtlichen Forderungen und
steuerlichen Abgaben anstehen.

Die Ausfuhrungen zu den Grundsticken und zu deren Beschaf-
fenheit basieren auf den Angaben des Auftraggebers, des Eigen-
timers, auf den vor Ort festgestellten Gegebenheiten und anhand
der vorliegenden Kopien des Grundbuches und des Liegenschafts-
auszuges vom Amt flr Vermessung und Geoinformation. Die
Grundstucke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Die Grundstlicke haben alle eine unregelmafige Grundrissform.
Die Vermarkungssteine waren nicht einsehbar, die Vermarkungs-
grenzen 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 tragféhiger Baugrund ansteht.

Die Gelandelinie der Grundstiicke kann als leicht fallend bezeich-
net werden.

Auf den Grundstlicken als wirtschaftliche Einheit ist ein Wohn- und
Geschaftshaus vorhanden.

Der Grundsticksbereich ist erschlossen und mit Elektro-, Wasser-
Erdgas- sowie Telefonanschlissen versorgt. Die anfallenden
Abwasser gelangen direkt in die ortliche Vorflut.

Die angrenzende Strale ist einfach ausgebaut und dient der
Erschlieung.

Es sind keine Stellplatze gegenwartig auf den Grundstlcken
vorhanden. Dafir steht in der unmittelbaren Nachbarschaft ein
offentlicher Parkplatz zur Verfligung!

Der Grundstiickskomplex ist durch eine dreiseitige Stitzmauer
begrenzt. Die AuRenanlagen stellen sich als einfache Griinanlage
ohne Bewirtschaftung dar.

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

Das Grundstiick ist mit einem unterkellerten, zweigeschossigen Wohn- und Geschéaftshaus mit
ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Es wurde um 1904 errichtet und wird heute im Erdgeschoss und
tlw. im Obergeschoss zu gewerblichen Zwecken und tlw. Im Obergeschoss und im Dachgeschoss zu

wohnlichen Zwecken genutzt.

Funktionelle Beschreibung
(nach Ubergebenen Bestandsunterlagen)

Kellergeschoss: Funktionsnebenrdume, Bad, Ausgang zum Garten, Heizungskeller,

Hausanschlussraum (nur von auf3en zuganglich)
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Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Eingangsflur- und Treppenraum,

Rechtsanwaltkanzlei: bestehend aus 2 Blirordumen, Empfangs-
bereich, Minikiiche, WC, ein Beratungsraum und Archiv (beide
Raume noch nicht ganz fertiggestellt)

ein separater Beratungsraum auf3erhalb der Kanzlei (noch nicht
fertiggestellt)

Flur- und Treppenraum, eine Toilette vom Treppenraum aus
zuganglich

eine Wohnung bestehend aus: Wohnzimmer, Kiiche, Schlafzimmer,
2 Kinderzimmer, Bad

Gewerbeeinheit bestehend aus: 3 Beratungs-/ Biroraume, Kiiche,
Archiv und Toiletten

Flur- und Treppenraum,

eine Wohnung (noch nicht fertig gestellt) bestehend aus:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Kiiche, Bad, Dusche
unausgebauter Dachbodenbereich

Baukonstruktive Beschreibung

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwéande:

Auflenwandbehandlung:

Dachkonstruktion:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Treppen:

FuBbdden:

Wand- und Deckenbe-
Handlung:
Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:
Heizung:

Garage/ Nebengebaude

Beton

KG: Mauerwerk aus Sandstein
EG: Mauerwerk

OG/ DG: Fachwerk

analog der Auflenwande

KG/ EG: Sichtmauerwerk
OG/ DG: Vollwarmeschutz

gemischte Dachformen, zimmermannsmafiger Abbund mit
Ziegeleindeckung, Gauben

massive Tragerkappendecke, sonst Holzbalkendecken
Kunststofffenster mit Thermoverglasung

Haustir aus Holz mit Glasteilen, Innentiren: Futtertiren, tlw. Glas
massive Kellertreppe, sonst Holztreppen

KG: Beton, sonst verschiedene Belage, PVC- und textiler Belag,
Parkett, Fliesenbelag

Raufasertapeten, Putz, Fliesen, tlw. Unterhangdecken

durchschnittliche Ausstattung

durchschnittliche Ausfiihrung
Zentralheizung auf Gasbasis

Bei der Garage/ Nebengebaude handelt es sich um eine Einzelgarage, die unmittelbar an das Wohn-
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und Geschaftshaus angebaut wurde. Sie wurde in massiver Bauweise errichtet, ist verputzt und hat
ein zweiflligliges Garagentor aus Holz. Das flach geneigte Dach ist mit Bitumenpappe eingedeckt. Der
FulRboden besteht aus Beton. Das Gebaude wird gegenwartig zu Abstellzwecken genutzt. Vor dem
Eingang befindet sich ein Carport (Holzkonstruktion mit Blecheindeckung).

4. Wertermittlungsergebnisse

Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Der allgemeine Bau- und Ausbauzustand des Wohngebaudes wird durch Unterzeichnenden unter
Berucksichtigung der Erbauungszeit sowie der Materialauswahl nach Inaugenscheinnahme zum
Bewertungsstichtag mit ,durchschnittlich- gut‘ bezeichnet. Es wurde vor einigen Jahren die Fassade
saniert. Die Sanierung im Ausbaubereich ist noch nicht abgeschlossen. So sind beide Wohnungen
und Rdume im Erdgeschoss noch nicht fertiggestellt. Aufgrund seiner Bauweise wird der Keller nur
tiw. genutzt. Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten der Beseitigung des Reparaturstaus inso-
weit angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des altersgemafien Normzustandes erforderlich sind.
Da mit den Reparaturarbeiten in der Regel auch Modernisierungsleistungen verbunden sind, kénnen
hier nur pauschale Erfahrungssatze herangezogen werden, die nichtunbedingt tatsdchlichen Kosten
fur die Beseitigung des bestehenden Instandhaltungsstaus entsprechen. Uber zu tatigende, mdgliche
Instandsetzungsmafinahmen hinaus wirde ein zukUnftiger Erwerber vermutlich auch Arbeiten aus-
fuhren (Umbau und Modernisierung), die gegenwartig nicht nachzuvollziehen sind.

Anteiliger Renovierungs- und Instandhaltungsstau der Bausubstanz (siehe Punkt 4.3.)

Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten flr die Beseitigung des Renovierungsstaus insoweit
angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemaBen Normalzustandes ! ohne werter-
héhenden Charakter erforderlich sind. Da eine Instandsetzung im Allgemeinen auch mit
ModernisierungsmafRnahmen verbunden ist, kommen in der Regel noch zuséatzliche Kosten
hinzu, die allerdings werterhbhend in den Ansdtzen waren. Nach freier sachverstandiger
Wirdigung werden die Kosten zur Revitalisierung der Substanz im Bestand mit ca. 100 000,00 €
(ca. 500 m? Wohn- und Nutzflache * 200,00 €/ m?) zur Sicherung der baulichen Nutzungseinheit,
der Restwertzeit und durchschnittlichen Reparaturaufwand im Bestand bertcksichtigt.

4.1. Verfahrenswert nach dem marktangepassten Sachwert

Sachwert der baulichen Anlage

Wohn- und Geschaftshaus: 596 000,00 €
Garage: 7 000,00 €
besondere Bauteile: 4 500,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen: 0,00 €
Bodenwert: 24 000,00 €

631 500,00 €

Im Grundsttcksmarktbericht fir den Landkreis Schmalkalden- Meiningen 2023 sind
entsprechend der speziellen Nutzungsform keine Sachwertfaktoren ausgewiesen
bzw. ausgewertet (§ 21 Abs.1, § 8 Abs.2 Nr.1, § 14 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV2021).

Nach biirointernen Auswertungsdaten
und aufgrund der ,,Nutzungs- sowie Verwertungsmoéglichkeit*
wird ein (gewichteter) Sachwertfaktor unter Beachtung des
gegenwartigen Verkaufermarktes von:
0,90 angesetzt.
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des bebauten Grundstiicks: 568 350,00 €
Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV2021):
abzuglich Renovierungs- und Instandhaltungsstau: - 100 000,00 €
468 350,00 €
marktangepasster Verfahrenswert gerundet (§ 21 Abs.1 ImmoWertV): 468 000,00 €
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4.2. Ermittlung des marktangepassten 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 30 Jahren
erreicht wird. Aufwendungen zur Gewahrleistung der zukinftigen Nutzung werden Uberschlagig ermit-
telt und stehen unter dem Gesichtspunkt einer Werterhaltung, ohne werterhéhenden 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 Gewahrleistung der angenommenen Ertragserzielung
werden im Allgemeinen Erneuerungsinvestitionen berlcksichtigt, 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 Ertragsriickgang zu
rechnen.

Es wird keine ertragsorientierte Nutzung unterstellt, um die Anséatze flr eine marktgangige Verwer-
tung abzuleiten. Es wird die gegenwartige Nutzung von Gewerbe- und Wohneinheiten unterstellt. Die
zu berlcksichtigende anrechenbare Wohn- und Nutzflaichen wurde aus den Planungsunterlagen
enthommen bzw. mit Hilfe von Kennzahlen aus der Bruttofliche mit hinreichender Genauigkeit fur
dieses Gutachten ermittelt.

WOHNFLACHE: ca. 215 m?
GEWERBEFLACHE EG: CA 140 m?
GEWERBEFLACHE OG UND EIN RAUM EG: ca. 123 m?

Unterstellt wird folgende Mietpreissituation:

FIKTIVE MIETE WOHNUNG: 8,50 €/ m?
FIKTIVE MIETE GEWERBE EG: 7,50 €/ m?
FIKTIVE MIETE GEWERBE OG: 6,00 €/ m?

(Der IVD- Immobilienpreisspiegel Thiringen 2021/ 22 weist fur den Ort selbst nur groRrdumige Angaben zu den Mietpreisen
aus. Es wird Bezug genommen auf Vergleichsmieten als durchschnittliche 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 gro3rdumige 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. Auf eine
Differenzierung zum Mietansatz fur die unterschiedlichen Etagen wird verzichtet, es handelt sich um
einen Durchschnittswert.

angesetzter Liegenschaftszinssatz: 5,0 %
(§ 33 ImmoWertV2021; objektspezifischer Liegenschaftszinssatz, entsprechend der Bandbreite der
Liegenschaftszinsséatze fir Wohn- und Geschaftshauser von 4,0 % bis 5,5 % )

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV2021):

215 m* * 8,50 €/ m? * 12 Monate = 21 930,00 €

140 mz * 7,50 €/ m? * 12 Monate = 12 600,00 €

123 mz  ~ 6,00 €/ m? * 12 Monate = 8 856,00 €
43 386,00 €

nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV2021)

hier nach Anlage 3 ImmoWertV2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)

Verwaltung fir vier Einheiten (4 * 339,00 €) - - 1 356,00 €

Instandhaltung : 478 m? * 13,30 € /m? gewichtet - - 635740€

Mietausfallwagnis 3 % vom Rohertrag - 1301,58 €

Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 ImnmoWertV): 34 370,62 €



Datum:10.02.2024

Exposé zum Zwangsversteigerungsverfahren 11 K 32/23 am Amtsgericht Meiningen

Sachverstandigenbiiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER, 98617 Meiningen

-8-—
Verzinsung Bodenwert:
5,0 % von 24 000,00 € - 1200,00 €
Jahresertrag der baulichen und sonstigen Anlagen: 33170,62 €
* Barwertfaktor: 15,37

bei n =30 Jahre, p = 5,0 %,

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (§ 28 ImmoWertV): 509 832,42 €
Bodenwert (§ 14 ImmoWertV2021): 24 000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 533 832,42 €
Marktanpassungsfaktor
Es wurden bereits marktrelevante Einflisse im Mietansatz berlcksichtigt,
somit wird nach freier sachverstandiger Wirdigung eine Marktanpassung
des vorlaufigen Ertragswertes mit dem
.Marktanpassungsfaktor“ 0,90 angesetzt.
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 480 449,18 €
(Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzliglich Renovierungs- und Instandhaltungsaufwand: - 100 000,00 €
ImmoWertv2021) e
Ertragswert: 380 449,18 €
Verfahrenswert aus dem _marktangepassten Ertragswert gerundet: 380 000,00 €

5. Auszug Bodenrichtwertinformation

Gt fiir dstii te fiir das Gebiet des Landkreises
Hild des L inii und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiiringer L fir und

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

Gemeinde Schmalkalden, Kurort

Gemarkung Schmalkalden

Bodenrichtwertnummer 364013

Bodenrichtwert [Euro/m?] 18

Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart Mischgebiet

Bauweise offen

|

MaRstab:
1:500

erstellt am:
18.12.2023

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag ,,_J;,
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de | |




