Datum: 27.06.2024 Aktenzeichen: K 12/ 23 am Amtsgericht Suhl VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Sachverstandigenbiiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER
-21—

5.4. Verkehrs-/ Marktwert (unbelastet)

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 geschétzt werden
kénnen. Die zur Schatzung erforderlichen Ausgangsdaten wie Vergleichswert, Sachwert und Ertrags-
wert kénnen dabei Uberwiegend mathematisch bestimmt werden und bilden die Grundlage der
Verkehrswertfestlegung.

Durch Zu- und Abschlage sind unterschiedliche Zustandsmerkmale, Zukunftserwartungen, Gemeinde-
bzw. StadtgréRen, Angebots- und Nachfragesituation zu wirdigen. Beim vorliegenden Bewer-
tungsobjekt wurde, unter Gesamtwiirdigung der Bausubstanz, der wirtschaftlichen Situation in der
Region, der spezifischen Nutzungsmoglichkeiten auf der Grundlage des ,wirtschaftlichen
Denkmodells® sowie der standortlichen Gegebenheiten der Ertragswert zur Herleitung des
Verkehrswertes eingearbeitet und als angemessen betrachtet.

Unter Beachtung der Lage des Grundstiicks, des baulichen Zustandes des Gebaudes sowie unter
Bericksichtigung der angewandten Verfahren wird auf der Grundlage der derzeit geltenden

Bestimmungen und Orientierungen sowie anhand der aktuellen Marktlage fur das zu bewertende
unbelastete Grundstick in

98529 Suhl, Teichstrae 23
= Flur 109, Flurstiick 109/ 4 -

der Verkehrswert
(zum Bewertungsstichtag 14.05.2024)

auf 125 000,00 €

(in Worten: einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro)
geschatzt.
Ich weise darauf hin, dass das Gebaude nicht besichtigt werden konnte und die Schatzung
daher nach aufB3erer Inaugenscheinnahme vorgenommen wurde (siehe Hinweis Seite 3 des

Gutachtens)

Unterzeichnender versichert hiermit, das Wertermittlungsobjekt personlich &uf3erlich besichtigt und
das Gutachten eigenverantwortlich erstellt zu haben.

Meiningen, den 27.06.2024

unbebauten Grundstiicken;
Schiaden an Gebauden

4 Jrgen Miiler %
7 Bestellungsgebiet: d
: Bewertung von bebauten und | 2

Dipl.-Ing. J. Muller
- Sachverstandiger —
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5.4.1. Verkehrs-/ Marktwert (belastet)

Es handelt sich um ein Leitungs- und Anlagenrecht zu Gunsten des Zweckverbandes Wasser-und
Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig®.
Dabei handelt es sich um:
* ,Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Reglerstation) fur Gas-
versorgung Suhl/ Zella Mehlis GmbH mit Sitz in Suhl*
* ,Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Abwassersammlerrecht)
fur Zweckverband Wasser- und Abwasser Suhl -Mittlerer
Rennsteig- mit Sitz in Zella- Mehlis*®
* “Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht,
Kabelschrankrecht) fiir Stadtwerke Suhl/ Zella- Mehlis GmbH mit
Sitz in Suhl”
* “Grunddienstbarkeit (Schmutz-, Regen- und Trinkwasserkanal-
recht, Stromleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Suhl, Flur 109, Flurstiick 109/ 5 (Blatt 13635)
* ,Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Regenwasserkanalrecht,
Schmutzwasserkanalrecht) fiir Zweckverband Wasser und
Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig®, Zella- Mehlis*

Durch den Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl “Mittlerer Rennsteig“ wurde die Lage der
verlegten und mit Recht gesicherten Grundstiicksbereiche benannt. Sie sind hier beigefugt.

“ ; // ~
%510 4 / ) B wcn e
75 ; Y
/
/ Auszug aus den Bestandsunterlagen
/A / Gemarkung Suhl, Flur 109, Flurstiick 109/4
108 ,’ / MaBstab: unmaBstablich, Hohenangaben unter Vorbehalt
26 7 / Katastergrenzen tragen keinen rechtlichen Charakter.

5 s

Durch die Stadtwerke Suhl/ Zella-Mehlis wurde auf Nachfrage mitgeteilt, dass die Zuordnung der
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Rechte und die Definition sich in der Realitdét anders darstellt. Die Benennung der Rechte im
Grundbuch bezieht sich auf die ungeordneten Grundstiicke der ehemaligen Nutzung des
Gesamtgewerbestandortes des Bereiches des ,alten Simson- Werkes*!
Die tatsachliche Lage der Versorgungsleitungen, die gegenwartig das Grundstick tangieren bzw.
Uberqueren, ist nunmehr hier dargestellt!
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Als Ausgangswert ist zunachst der Verkehrswert ohne Berlcksichtigung des Leitungsrechtes zu
ermitteln. Beim belasteten Grundstiick kdnnen folgende wirtschaftliche Nachteile auftreten:

- das belastete Grundstiick wird in seiner Nutzung eingeschrankt
- durch das Leitungsrecht kdnnen Imissionen auftreten.

Zur Beurteilung dieser Einflusse gibt es keine pauschalen Ansatze. Es werden lediglich Bandbreiten
definiert, die sachverstéandig gewdurdigt in die Bewertung einflieRen.

Der prozentuale Abschlag als wirtschaftlicher Nachteil mindert jedoch nicht direkt den Bodenwert,
sondern ist stets unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen vom unbelasteten
Verkehrswert des bebauten Grundstiicks abzuziehen.
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Als Anhaltspunkt fiir eine mégiiche Wertminderung durch ein Leitungsrecht kon-
nen folgende Prozentangaben dienen, die sich auf den unbelasteten Bodenwert
der vom Schutzstreifen bedeckten Flache beziehen:?

* Grad der Beeintrichtigung | Wohn- | Gewerbe-
e R e STMNdS ICKe | grindetiicke )
1. keine oder nur unwesentliche Beeintrachtigung 10-30% 10-20%

der Nutzungsmoglichkeit
2. teilweise Einschrankung der 30-70% - 20-55%
Nutzungsméglichkeit ;
| 3. starke Einschrénkung der Nutzungsmdglichkeit 70-80% 55-80%

Unter Bericksichtigung der Schutzstreifen ist einzuschatzen, dass nahezu 40% der Grundstiickflache
durch die Wirkung der gesicherten Rechte betroffen ist! Nach freier sachversténdiger Wirdigung wird
ein Ansatz von 30 % berlcksichtigt, Somit Wichtung als teilweise Einschréankung (ca. Mittelwert). Aus
Punkt 3. nach Tabelle, teilweise Einschrankung = 30 %

Bodenrichtwert: 39,00 €/ m2.

somit Ansatz als Barwert des wirtschaftlichen Nachteils wie folgt:
a) aus Bodenwert

39,00 €/ m? (Bodenwert) * 0,3 (Beeintrachtigung) * 2 102 m2 = 24 593,40 €
gerundet: 25 000,00 €

Die sonstigen Einflisse a) und b) werden nach der Systematik in der
Ertragswertberechnung beriicksichtigt!

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 685 068,06 €

(Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(8 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV):

abziglich Renovierungs- und Instandhaltungsaufwand (aus Sachwert): - 560 000,00 €
abzuglich Wert aus der Belastung: - 25000,00 €
Ertragswert: 100 068,06 €
Ertragswert gerundet: 100 000,00 €

Unter Beachtung der Lage des Grundstlicks, des baulichen Zustandes des Gebaudes sowie
unter Berucksichtigung der angewandten Verfahren wird auf der Grundlage der derzeit
geltenden Bestimmungen und Orientierungen sowie anhand der aktuellen Marktlage fir das
zu bewertende, belastete Grundstiick (Berlicksichtigung Leitungsrecht) in

98529 Suhl, TeichstraRe 23
= Flur 109, Flurstiick 109/ 4 -

der Verkehrswert
(zum Bewertungsstichtag 14.05.2024)

auf 100 000,00 €

(in Worten: einhunderttausend Euro)
geschéatzt.
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7. ANLAGEN

7.1. Grofraumige Lage
Bundesland: Thiringen

Landkreis: kreisfreie Stadt Suhl 98529 Suhl
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Telefon: 0361 57 41

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

Geschéftsstelle bekn Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574\Schmalkalden

-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de
BodeNrichtwertinformation
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Foto 1
SUDANSICHT

Foto 2
SUDANSICHT

FoTto 3
NORD- OST- ANSICHT
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Foto 4
EINGESCHOSSIGER ANBAU AN DER
WESTSEITE

Foto5
ANSICHT VOM HINTERRAUM

' FoTo6
ANSICHT VOM HINTERRAUM
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FoTto 7
NORD- WEST- ANSICHT

Foto 8
FREIFLACHE

Foto 9
BLICK AUF DAS GRUNDSTUCK MIT
ANGRENZENDER STRARE




