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von der Industrie- und Handelskammer Ostthiringen zu Gera
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zustandig: Industrie- und Handelskammer Erfurt

Gutachten

Uber den Verkehrswert / Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fur das bebaute Grundstiick in

04626 Schmolin

Sommeritzer StralBe 14

Gemeinde/Gemarkung Schmolin

Flur 23
Flurstuick 788
Grundbuch Schmolin
Blatt 1659
Eigentimer XXX
Nutzflache ca. 927 m2
GrundstlicksgroBe 980 m2

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag  31.07.2025

Amtsgericht Altenburg K 22/24

Verkehrswert / Marktwert
65.000,00 €

Ausfertigung - Nr. 1
Dieses Gutachten enthalt insgesamt 30 Seiten und 3 Anlagen mit 3 Seiten.

Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1.0 Auftrag und Zweck

Auftrag

Das Verkehrswertgutachten wurde vom Amtsgericht Altenburg am 24.06.2025 in
Auftrag gegeben. Die Wertermittlung erstreckt sich auf Grund und Boden, ein-
schlieBlich des aufstehenden Gebadudes und den baulichen Anlagen des Flurstlicks

788, Flur 23 in der Gemarkung Schmalin.

Zweck
Laut BeschluB des Amtsgerichtes vom 06.05.2025 ist im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens der Verkehrswert des 0.g. Grundstlicks gemaB § 74 a Abs. 5

Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) zu ermitteln.

bewertungsrelevante Anmerkungen

Auf das von mir im Jahre 2020 erstellte Gutachten mit Wertermittlungsstichtag
02.07.2020 wird Bezug genommen. Wie auch im vorangegangenen Gutachten war

ein Betreten bzw. Innenbesichtigung des bebauten Grundstlicks nicht mdglich.

Im weiteren Verlauf der Verkehrswertermittlung werden durch mich Annahmen hin-
sichtlich Ausbau und Ausstattung getroffen. Flir die sich hieraus ergebenden Unge-

nauigkeiten werden Abschlage vorgenommen.

1.1 Ortsbesichtigung und Arbeitsunterlagen
Ortsbesichtigung

Die im BeschluB vom 06.05.2025 benannten Verfahrensbeteiligten wurden von mir
termingerecht eingeladen. Der von mir anberaumte Ortstermin wurde nur von der
betreibenden Glaubigerin wahr genommen. Somit erfolgte die bautechnische Auf-
nahme bzw. die Ermittlung der flir das Gutachten grundlegenden wertbeein-
flussenden Tatbestande erfolgte am 31.07.2025 unter Beisein von einer Vertreterin
der Glaubigerin, durch mich als Gutachter und meine Blromitarbeiterin wie auch

schon vor funf Jahren durch eine duBere Inaugenscheinnahme.

Arbeitsunteriagen

Wie in dem Vorgutachten wurden mir auBer den vom Amtsgericht (ibergebenen

Unterlagen von den Verfahrensbeteiligten keine Unterlagen zur Verfligung gestellt.
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Folgende Unterlagen bzw. Auskiinfte holte ich auBerhalb des Ortstermins ein:
- https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.html: Auskunft zum
Bodenrichtwert, maBgebend fiir den Bewertungsstichtag
- Landratsamt Altenburger Land, Fachdienst
- Natur- und Umweltschutz: Auskunft aus dem Thiringer Altlastenin-
formationssystem
- Bauordnung und Denkmalschutz: Einsicht in das Baulastenverzeichnis
sowie Auskunft aus dem Kreisarchiv, d.h. Akteneinsicht in die Bauakte
- Stadtverwaltung Schmélln, Bauamt: Grundstlicksauskunft u.a. stadtebaulicher
Gesichtspunkte, Abfrage zu Bauunterlagen (Bauakte)
- Stadtwerke Schmdlin  GmbH: Auskunft zum Leitungsbestand (Trink-
wasser/Abwasser)

- Landentwicklung — online: Auskunft zum Flurbereinigungsverfahren.

1.2 Eintragung im Liegenschaftskataster

Das zu bewertende Flurstiick ist im Liegenschaftskataster wie folgt nachgewiesen:

Gemarkung Schmolin

Flur 23

Flurstiick 788

Lagebezeichnung Sommeritzer StraBe 14

Nutzungsart” 980 m2 Industrie- und Gewerbeflache (Handel und Dienst-
leistung)

Fldche 980 m?2

1.3 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
Als Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung
(31.07.2025) benannt.

1.4 Mieter / Nutzer / Pachter
Die Immobilie war zum Ortstermin leerstehend bzw. ungenutzt und nach Auskunft

Ortskundiger besteht dieser Zustand nunmehr seit ca. 10 Jahren.

1) Die im Liegenschaftskataster ausgewiesene Nutzungsart muB nicht mit der tatsachlichen Nutzung

Ubereinstimmen.
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2.0 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Zur Bearbeitung lag ein Grundbuchauszug (Ausdruck vom 24.06.2025) vor.

- Abteilung II (Lasten und Beschrdnkungen)

Folgende wertbeeinflussende Eintragung besteht unter:
Ifd. Nr. 1 -4 gerotet
Ifd. Nr. 5 Zwangsversteigerung, eingetragen am 16.08.2024

Darliber hinaus sind mir keine Anhaltspunkte flir eventuell weitere vorhandene wert-
mindernde und werterh6hende Rechte zugunsten oder zulasten des Grundstiicks be-

kannt geworden.

- Abteilung III (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

Mdgliche Eintragungen sind ohne EinfluB auf den Verkehrswert und werden bei der

Verkehrswertermittlung nicht berticksichtigt.

Planung und Baurecht

- Flachennutzungsplan (FINP), Bebauungsplan (B — Plan)

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadtverwaltung Schmdlin wird das Bewertungs-
grundstlick im FNP (seit 28.04.2014 bestdtigt) als ,Gemischte Bauflache" dar-
gestellt.)) Ein rechtskréftiger B — Plan besteht fiir den Bereich des Bewertungs-

objektes nicht.

- Offentlich rechtliche Verfigungsbeschrankungen

Fir die bauliche und sonstige Nutzung gelten die Regelungen (iber die Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB).

Nach Auskunft der Stadt Schmélin® gilt fir das Bewertungsobjekt die Altstadtsatzung
der Stadt Schmolin.

1) Die Darstellung im Fldchennutzungsplan hat keine Rechtsverbindlichkeit beziiglich einer tat-

sachlichen Nutzung bzw. Bebaubarkeit.
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»~ZuU bauordnungsrechtlichen Auflagen oder Beschrankungen liegen uns keine Infor-

mationen vor. Planungsrechtlich sind die gesetzlichen Vorgaben einzuhalten."?

- Altlasten

Das Flurstick ist im Thiringer Altlasteninformationssystem (Thalis) nicht als
Altlast oder altlastenverdéchtige Fldche erfasst.? Hinweise auf das Vorhandensein
schadlicher Bodenveranderungen bestehen nicht. Sollten Anhaltspunkte bekannt

werden, so sind diese zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen.

- Baulasten

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.®

- Denkmalschutz

Denkmalschutz nach dem Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) besteht
nicht.

- Flurbereinigung

Das Flurstlick ist nicht von einem Verfahren ,Landliche Bodenordnung / Flurbe-

reinigung” betroffen.®

2.2 Tatsachliche Eigenschaften
- ErschlieBung

Laut vorliegender Auskunft der Stadtwerke Schmdlin verfligt das benannte Objekt

Luber einen Trinkwasseranschluss und einen Abwasseranschluss (Lage Hausan-

schluss - AW jedoch unbekannt)">,

1) vorliegendes Schreiben der Stadt Schmdélin vom 13.02.2020

2) vorliegendes Schreiben des Landratsamtes Altenburger Land, FD Natur- und Umweltschutz vom
15.07.2025

3) vorliegendes Schreiben des Landratsamtes Altenburger Land, FD Bauordnung und Denkmalschutz
vom 01.07.2025

4) https://landentwicklung-online.thueringen.de/verfahren/flurbereinigungsverfahren
https://landentwicklung-online.thueringen.de/verfahren/bodenordnungsverfahren
https://landentwicklung-online.thueringen.de/verfahren/freiwilliger-landtausch

5) laut vorliegender eMail vom 10.07.2025
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Zugang und Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick erfolgen von der Sommeritzer
StraBe. Die Sommeritzer StraBe ist asphaltiert. StraBenbeleuchtung bzw. beidseitige
Gehwege sind vorhanden. Zusatzlich hat die gegenliberliegende StraBenseite im

Bereich des Bewertungsgrundstlicks Parktaschen zwischen GroBbaumen.

- Entfernungen

Das Bewertungsobjekt liegt in der Ortslage von Schmdllin, Landkreis Altenburger
Land im Freistaat Thiringen. Der Marktplatz von Schmdlln ist in etwa 400 m fuB-

laufig erreichbar. Die Entfernung zur Kreisstadt Altenburg betragt ca. 13 km.

Im Umkreis von ca. 500 m befinden sich das Einkaufszentrum ,Kaufland", Geschafte
des taglichen Bedarfs, ein Kinderspielplatz, ein Altenpflegeheim, ein Kindergarten, die
Staatliche Regelschule, in ca. 1,5 km weitere Discounter, eine Parkanlage, das Knopf-
museum, das Freizeitbad, eine Tankstelle, die Grundschule sowie das Roman —
Herzog — Gymnasium. Arzt- und Dienstleistungseinrichtungen, Behdrden sowie
offentliche Verkehrsmittel sind entsprechend der regionalen Bedeutung in Schmdlin
und in der Kreisstadt Altenburg vorhanden. Eine Bushaltestelle des offentlichen
Nahverkehrs ist fuBlaufig in ca. 100 m erreichbar, der Bahnhof in ca. 900 m, die
BundesstraBe (B 7) in ca. 500 m. Die nachste Autobahnauffahrt zur A4 befindet sich

in ca. 6 km.

Gemeinsamkeiten / Verquickungen

Gemeinsamkeiten bzw. Verquickungen mit umliegenden Grundstiicken wurden zum

Ortstermin wie folgt festgestellt:

- Grenzbebauung und -tberbauung

Grenzbebauungen bestehen grundstlickseigen durch den Nordgiebel der aufstehen-
den Bebauung und nachbarlich im Nordwesten, ausgehend von der Sommeritzer
StraBe 14 (Flurstiick 789). Grenziiberbauungen wurden zum Ortstermin nicht festge-
stellt.

- Grundstiicksverlauf

Inwieweit die vorhandene Einfriedung dem Grundstlicksverlauf entspricht, konnte

nicht geklart werden. Im Folgenden gehe ich davon aus, dass im Wesentlichen eine
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Ubereinstimmung bis auf den siidlichen Grundstiicksteil besteht. Hier befindet sich
die Einfriedung (Lebensbaumhecke zur Sommeritzer StraBe) mit einer Lange von

17 m"” und einer Tiefe von 1,3 m” auf gemeindeeigenem Grundstiick.

- Erreichbarkeit, Zugang, Zufahrt

Das Bewertungsgrundstlick ist im Stden lber das als 6ffentliche Verkehrsflache ge-
widmetes stadtische Flurstiick (Sommeritzer StraBe) erreichbar. Von hier bestehen

Zugang und Zufahrt.

- Leitungen
Nach Auskunft der Stadtwerke Schmodllin besteht

- ein MischwasseranschluB, dessen Lage des Anschlusses unbekannt ist

- ein TrinkwasseranschluB (AufmaB vom Januar 2007).

Inwieweit weitere Leitungen unterflurig das Bewertungsgrundstiick queren, konnte
im Rahmen dieser Wertermittlung nicht festgestellt werden. Ggf. sind im Rahmen

kiinftiger PlanungsmaBnahmen entsprechende weitere Recherchen zu tatigen.

- Sonstiges
Unmittelbar neben dem Tor befindet sich eine StraBenlaterne (Betonschleudermast

aus DDR - Zeiten).

Umgebung
Das Bewertungsgrundstlick befindet sich in einem Uberwiegend wohnbaulich ge-

nutzten Bereich mit zwei— bis dreigeschossiger Bauweise. Das Bewertungsgrundstiick
grenzt im

- Norden und Westen an Wohnbebauung mit Garten

- Nordosten an eine Wohnanlage

- Slidosten an die Tiefgaragenzufahrt der Wohnanlage

- Sliden an die Sommeritzer StraBe und daran an einen parkahnlichen Baum-

bestand als Teil eines ehemaligen Gewerbegrundstiicks.

*) MaBBe entnommen aus https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.html
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Lage / Standort

Das Bewertungsgrundstlick liegt slidwestlich des Schméliner Stadtzentrums.

Positiv zu bewerten ist die zentrumsnahe Lage, die kurzen Wege zu Einkaufs-
mdglichkeiten, Dienstleistungseinrichtungen etc. und der gute Zustand der offentlich
anliegenden StraBe. Akustische Emissionen waren zum Ortstermin wahrnehmbar
bzw. bewegen sich im ortsiiblichen Umfang. Offentliche Pkw - Stellplatzméglichkeiten

sind begrenzt vorhanden.

Die Lage wird fur eine wohnbauliche Nutzung als mittelgut eingeschatzt, eine ge-

werbliche Nutzung ist im Rahmen der gliltigen Baunutzungsverordnung mdglich.

Grundstiicksmerkmale

- Beschaffenheit und Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist rechteckig geschnitten. Die Grundstlicksbreite zur
Sommeritzer StraBe betragt ca. 21 m” und die durchschnittliche Tiefe ca. 45 m”. Die
Topographie ist annahernd eben, d.h. von Nordwest (ca. 214 m G NHN) nach
Sldosten (ca. 215 m G NHN) leicht steigend.

Die Grundstiicksflache betragt laut vorliegenden Angaben 980 m2. Diese Flachen-
angabe konnte von mir nicht Uberprift werden. Form und AusmaBe des Grundstlicks
kdnnen dem in der Anlage befindlichen Kartenauszug (MaBstab 1 : 1.000) ent-
nommen werden. Ich gehe von normal tragfahigem Baugrund aus. Bodenunter-
suchungen liegen nicht vor. Eine gewerbliche (Vor-) Nutzung mit Bodenverunreini-
gungen sowie meldepflichtigen Altlasten (laut vorliegender Auskunft des Landrats-
amtes) sind nicht bekannt. Ich gehe davon aus, daB Kontaminationen oberhalb der
polizeilichen Gefahrenschwelle nicht bestehen. Sollten weitergehende Erkenntnisse

vorliegen, so sind diese zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen.

Das Flurstiick befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse R 2,

*) MaBe entnommen aus https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/boris.html

1) https://digitales-infrastruktur.thueringen.de/fileadmin/Bau/Baurecht/Bauordnungsrecht/Bekannt-machung_Erdbeben-
zonen.pdf

Erdbebenzonen und Untergrundklassen nach DIN 4149 fiir die Gemarkungen im Freistaat Thiringen, Bekanntmachung des
Thiiringer Ministeriums fir Bau und Verkehr vom 14. November 2006, hier: Gemeinde und Gemarkung Schmdlin,
Gemarkungsnr. 4678.

2) Untergrundklasse R — felsartigem Gesteinsgrund
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Auf dem Flurstiick befindet sich ein zweigeschossiges, vermutlich in Teilbereichen
saniertes Gewerbeobjekt. Anpflanzungen und Baulichkeiten Dritter wurden bzw.
konnten zum Ortstermin nicht festgestellt werden. Die Immobilie ist seit Jahren

leerstehend und ungenutzt.

Entwicklungszustand

Unter Berlicksichtigung der planungs- und erschlieBungsrechtlichen Gegebenheiten
ist das Bewertungsgrundstiick als baureifes Land bzw. bebautes Land zu beurteilen.

ErschlieBungsbeitrage gelten als beglichen.

Demographische Entwicklung
In Schmolin leben 13.607Y Einwohner und in der Kreisstadt Altenburg 31.580%

Einwohner.

Fiir Schmdlin wird laut Wegweiser Kommune? die Bevélkerungsentwicklung {iber die
letzen 5 Jahre ein Minus von 1,0 % angegeben, flr Altenburg ein Minus von 1,5 %.
Aus methodischen Griinden liegt fir Schmdlin kein Demographietyp vor, jedoch wird
die Kreisstadt Altenburg als Demographietyp 2 typisiert, d.h. ,Alternde Stadte und

Gemeinden mit soziodkonomischen Herausforderungen"®.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Altenburger Land betrug im Jahr 2023 8,3 %?.

Damit liegt der Kreis tiber dem Landesdurchschnitt Thiiringens (5,9 %)™.

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung 1aBt allgemein eine gedampfte
Nachfrage auf dem regionalen Immobilienmarkt erwarten. Zudem ist das Markt-

potential demnach auch langfristig begrenzt.

1) Thiringer Landesamt fiir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2024, Bevolkerung
am 31.12.2023

2) https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/schmoelin

3) https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/altenburg

4) Thiiringer Landesamt fir Statistik: Statistisches Jahrbuch Thiiringen, Ausgabe 2024



XXX Gewerbe AG Abg 11
Gutachten vom 08.08.2025 SIn., Sommeritzer Str. 14 K 22/24

Ubersichtsplan (ohne Malstabsangabe) -

< Legende

— Gewerbeobjekt
— Rampe

Solarflache

— Edelstahlschornstein
— Feuerleiter

Bewuchs

A
B
C
D — befestigter Bereich
E
F
G
H

— Mauer, ca. 2 m hoch

m) Zugang / Zufahrt
Bewertungsgrundstiick

3.0 Gebaudebeschreibung

Wie auch im Vorgutachten aus dem Jahr 2020 wurde die Gebdudebeschreibung
anhand der vorgenommenen Ortsbesichtigung (duBere Inaugenscheinnahme) am
31.07.2025 nach besten Wissen und Gewissen angefertigt und erhebt keinen

Anspruch auf Vollstandigkeit.

Der zum Stichtag maBgebliche bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im Wesent-
lichen aus der Fotodokumentation und der nachfolgenden Gebaudebeschreibung, die

auf der Grundlage einer duBeren Inaugenscheinnahme bzw. der Kenntnis d@hnlicher

Objekte beruht. Die tatsachliche Ausfiihrung kann ggf. von der Beschreibung ab-
weichen. Die Gebdudebeschreibung gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des
zu bewerteten Objektes. Vielmehr stellt diese Gebdudebeschreibung nur eine grobe
Beschreibung der wichtigsten verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit ich
dies einsehen bzw. von mir aus bekannten und vergleichbaren Gebdauden abgeleitet
werden konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemafi

nicht mdglich ist, etwa wie Deckenkonstruktionen, Wandaufbau, Griindungen,
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Warmedammungen, Abdichtungen, Dranagen usw. Auch erfillt die Baubeschreibung
nicht den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur solche Mangel oder Schaden, die

visuell erkennbar waren, sind hier aufgefiihrt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, daB von mir keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden bzw. vorge-

nommen werden konnten.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung etc. wurde nicht Uberprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-

lagen vorausgesetzt.

Nach Akteneinsicht bestehen flir das Bewertungsobjekt folgende Angaben:

»1995 - 002190: Vorbescheid Neubau Wohn- und Geschaftshaus (dieser wurde
bewilligt, aber es wurde nie ein entsprechender Bauantrag gestellt)

1998 - 000961: AbriB des Anbaus am Hauptgebaude."?

3.1 Gewerbeobjekt

Art des Gebaudes ehemaliges Werkstatt- und Produktionsgebaude
freistehend, zweigeschossig, unterkellert

Baujahr’ 1921

Nutzung”

zu DDR - Zeiten Modellbau Schmdlin

nach 1990 spater Klempnerbau, Schulungszentrum, Call - Center

Berufsakademie Mittelsachsen GmbH®
seit ca. 2015 Leerstand

1) laut vorliegendem Schreiben des Landratsamtes Altenburger Land, Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz

2) laut vorliegenden Schreiben der Stadt Schmélin vom 13.02.2020

3) nach Auskunft Ortsansassiger

4) seit 2007 als ,bam GmbH" (Dienstleister fiir Bildung und Arbeit)



XXX
Gutachten vom 08.08.2025

Gewerbe
SIn., Sommeritzer Str. 14

AG Abg 13
K 22/24

Instandsetzung/
Modernisierung”

nach 1990, teilweise um 2000, u.a. vermutlich Erneuerung
der Dacheindeckung, der Fenster, Fassade, teilweise der

Sanitar- und Elektroinstallation

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart
Fundamente
Umfassungswénde
Innenwdénde
Decken
FuBboden
Innenansichten
Fenster

- Fensterbdnke

- Verschattung

Tdren
- Hauseingang

- Rampe

- Innentdren

Haustechnik

- Elektroinstallation

- Sanitarinstallation

- Warmwasserversoryg.

- Heizung
Fassade

- Socke/
Dachkonstruktion
Dachform
Dacheindeckung

Dachrinnen /
Regenfallrohre

Massivbau

Streifen- bzw. Einzelfundamente aus Beton
vermutlich Mauerwerk (Ziegelsteine)

Mauerwerk (wenn vorhanden) bzw. Trockenbau
vermutlich Massivdecken

vermutlich Betonestrich, Fliesen, Kunststoffbelag
Putz, Anstrich

Kunststoff, 2-fach verglast

auBen — Blech

ohne

Kunststoff — Glas — Konstruktion mit Seitenteil und Oberlicht
zweiflliglige Blendrahmenttir, Kunststoff — Glas — Kon-
struktion, Oberlicht

vermutlich Futter- oder Blendrahmentiiren aus Holzwerk-
stoff

Betriebsfahigkeit / Funktionsfahigkeit unbekannt
vermutlich Aufputz, funktionsorientiert

vermutlich mannlich / weiblich getrennt, WC, Waschbecken
Funktionsfahigkeit unbekannt

vermutlich Zentralheizung mit Brennstoff Heizol
Warmedammung, Putz, Anstrich

Glattputz, grau

unbekannt

flaches Satteldach

vermutlich Dachpappeindeckung

Aluminiumblech

1) nach Auskunft Ortsansdssiger
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besondere
Einrichtungen Solarpaneele (2 Stiick), sonst keine von Wertrelevanz
besondere Bauteile
- Osten Edelstahlschornstein, Laderampe, Feuerleiter
Barrierefreiheit kann nicht beurteilt werden
Wérme- und Schallschutz-
mabnahmen
- nach 1990 Erneuerung der Fenster, Anbringen von Warmedammung
(Fassade)
GrundriBgestaltung unbekannt
Raumaufteilung unbekannt

Soweit auBerlich erkennbar, beinhaltet das Gebaude auf
ca. !/5 seiner Flache einen Biiro- und Sozialteil, der
Uberwiegende Teil der GeschoBebenen sind Werkstatt-
bzw. Produktionsflachen, die nur teilweise mit leichten
Trennwanden versehen wurden.

Bauméngel und Bauschéaden
- allgemein Abnutzungs- und VerschleiBerscheinungen

- Fassade RiBbildungen, Putz- und Farbschaden, Veralgungen
Giebelwande mit Lochern (Spechtarbeiten/Vogelnester)

baulicher Zustand im anzunehmenden Zustand nicht nutzungsfahig

3.2 Nebengebidude, sonstige Baulichkeiten

Nicht vorhanden.

3.3 AuBBenanlagen

Ver- und Entsor-

gungsanschliisse Strom-, Wasser- und Abwasseranschluf3 vorhanden
Hof- und Wege-

befestigung Granitpflaster

Einfriedung

- Stiden 2-flligliges Stahltor, Lebensbaumhecke (ca. 3 m hoch)
- Osten Maschendrahtzaun, massive Mauer mit Betondachstein-

abdeckung (ca. 14 Ifd. m, ca. 2 m hoch)
- Norden massive Mauer mit Betondachsteinabdeckung (ca. 2 m hoch)

- Westen Maschendrahtzaun, massive Mauer mit Betondachstein-
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abdeckung (ca. 2 m hoch)
Bewuchs Lebensbdaume, Birken, Flieder, sonstiger Wildwuchs

Zustand bedingt nutzungsfahig

3.4 Aligemeinbeurteilung
Eine Innenbesichtigung war wie auch im Jahre 2020 nicht mdglich. Es erfolgte eine

auBere Inaugenscheinnahme.

Im Bewertungsfall gehe ich davon aus, dass haustechnische Anlagen nicht funktions-
fahig sind bzw. eine umfassende Uberpriifung erforderlich ist. Allgemein ist nach
langem Leerstand erheblicher Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsbedarf anzu-
nehmen. Die nach 1990 ausgeflihrten Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten
bedirfen zum aktuellen Wertermittlungsstichtag einer umfangreichen Ertlichtigung.
Eine Wiederinnutzungnahme bzw. Vermietung ist im derzeitigen Zustand vermutlich
nicht gegeben. Die Nachhaltigkeit der durchgeflihrten baulichen MaBnahmen konnte
nicht nachgewiesen werden. Ich gehe davon aus, daB vorhandene Baumangel und
Bauschaden aber im Wesentlichen beseitigt werden kénnen. Die dafiir notwendigen
Aufwendungen sind allerdings wertbeeinflussend. Der konkrete Schadigungsgrad
einzelner Bauteile kann im Rahmen dieser Wertermittlung nicht ermittelt werden. Es

erfolgt eine grobe Schatzung im Rahmen des Wertermittlungsverfahrens.

Befall mit pflanzlichen oder tierischen Holzschadlingen war zum Zeitpunkt der Orts-

besichtigung nicht erkennbar, kann aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Ein Energieausweis fur Nichtwohnbestand gemaB Energieeinsparverordnung (Ge-

baudeenergiegesetz - GEG) zum Energieverbrauch liegt nicht vor.

Nach erneutem Anfragen beim stadtischen Bauamt, im Kreisarchiv des Landrats-
amtes als auch bei der Bauaufsichtsbehoérde liegen keine Unterlagen vor, die groBere
wertrelevante BaumaBnahmen am Bewertungsobjekt belegen. Weiterhin sind keine
Gebaudegrundrisse oder sonstige Bauunterlagen abrufbar. Desgleichen erfolgten
diesbeziiglich vom Eigentiimer keine Angaben. Demnach ist anzunehmen, dass keine
oder nur geringe wertrelevante MaBnahmen in den letzten Jahren am Objekt

vorgenommen wurden.
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Es besteht Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei einer Folgenutzung, der
maBgeblich von kiinftigen Nutzungsanforderungen, baulichen Aufwendungen und
damit verbundene Anforderungen abhangt (Planungsleistungen erforderlich, die Gber

den Rahmen dieser Wertermittlung hinausgehen).

Die derzeitigen Mdglichkeiten flir eine gewerbliche Nutzung dirften sich nur auf
einem der oOrtlichen Gegebenheiten und Nachfrage entsprechenden mittleren Miet-
niveau bewegen. Eine Umnutzung z.B. in eine Wohnnutzung ist denkbar, aber auf
Grund nicht vorhandener bzw. nicht zuganglicher Bauunterlagen im Rahmen dieser
Wertermittlung nicht abschatzbar und bedlrften auch entsprechend fundierter
Planungsleistungen. Ich gehe davon aus, daB vorhandene Bauschaden zur Er-
reichung der geschatzten/modifizierten Restnutzungsdauer im Wesentlichen beseitigt
werden koénnen. Die dafiir notwendigen Aufwendungen sind allerdings wertbe-
einflussend. Sie werden im Rahmen des gewadhlten Wertermittlungsmodells ange-

setzt und missen nicht den tatsachlichen Kosten entsprechen.

4.0 Definition des Verkehrswerts (Marktwerts)

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.1 Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie
den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Bestimmungen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

- ImmoWertV - Anwendungshinweise (ImmoWertA)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)

- DIN 277 (2021): Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

- anerkannte Fachliteratur und eigene Seminarunterlagen.
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4.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Verfdgung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschrieben. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 30 ImmoWertV21) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis

38 ImmoWertV21) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl

von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Abs. 1 und bei der Bodenwerter-
mittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwertwert im Sinne des § 26 Abs.

2 herangezogen werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich er-

zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehr-

familienhdusern und gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der

nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewOhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vor-
wiegend Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Ertrégen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und

Zweifamilienhausern der Fall.

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Wertmittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel

nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
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des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Wertermittlungsfall wende ich das Ertrags-
wertverfahren an, da derartige Objekte am Grundstlicksmarkt aufgrund ihrer Ertrags-

moglichkeit beurteilt werden.

5.0 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21) ist der Bodenwert
in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 bis 4 i.V. mit
§ 40 Abs. 1 bis 3 ImmoWertV21). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann
nach MaBgabe des § 24 Abs. 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefaBt werden, flir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwert-
grundstlick in den wertbeeinflussenden Umstéanden - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-

kehrswertes vom Bodenrichtwert.

5.1 Bodenrichtwert

Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichsfallen aus der Kaufpreissammlung vor-
liegen, greife ich auf den vom GutachterausschuB flr Grundstiickswerte ermittelten
Bodenrichtwert zurlick. Bei der Ableitung des Bodenwertes vom Bodenrichtwert sind
Abweichungen zwischen individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und
denen des Richtwertgrundstlicks auf den sich der Bodenrichtwert bezieht, gege-

benenfalls zu berlcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstlick liegt in einer Bodenrichtwertzone, deren Bodenrichtwert
laut ,http://www.geoproxy.geo-portal-th.de/geoclient/control* in den letzten Jahren

unwesentlich verandert hat:

vom 31.12.2008 bis zum 31.12.2018 30 €/m?2
vom 31.12.2020 bis zum 01.01.2022 32 €/m?
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Eine weitere Erhdhung erfolgte bisher nicht. Nach Auskunft der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte Bodenrichtwertinformationssystem
(Kurzform Boris) betragt der Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsobjektes
zum letzten Feststellungszeitpunkt (01.01.2024) vor dem Wertermittlungsstichtag
(31.07.2025):

Bodenrichtwertzone 374099
Bodenrichtwert 32 €/m2
Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtiicher Zustand  erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (BauGB)

und Thiringer Kommunalabgabengesetz (ThirKAG)

Nutzungsart gemischte Bauflache
Bauweise geschlossen
GescholBzahl/ 3

Flache (m?3) 500

5.2 Wertermittlung des objektspezifischen angepaBBten Bodenwertes fiir
das Bewertungsgrundstiick

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
sowie das Verhaltnis des MaBes der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrund-
stlick und Bewertungsobjekt und der gegenliber dem Richtwertgrundstlick ab-

weichenden Grundstlicksqualitat insbesondere bezliglich

- der baulichen Ausnutzbarkeit
- der Grundstiicksform

- der GrundstlicksgroBe

wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (31.07.2025) in Héhe des Boden-
richtwertes geschatzt, somit ergibt sich:

GrundstlicksgroBe x Bodenrichtwert = Bodenwert
ca. 980,00 m2 x 32,00 €/m2 = 31.360,00 € ~ 31.400,00 €x)

*) Dieser Bodenwert gilt unter der Annahme, daB3 keine wesentlichen, eine bauliche oder sonstige

Nutzung verhinderten Kontaminationen oder Altlasten vorhanden sind.
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6.0 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 30 ImmoWertV 21 gesetzlich geregelt.
Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grund-
lage des marktiblichen Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fiihrenden Daten sind

nachfolgend erlautert.

6.1 Ertragsverhaltnisse

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21).

6.2 Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Hierbei sind die tatsachlichen Er-
trage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertréage ergibt sich
der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 Abs. 2
ImmoWertV 21).

6.3 Reinertrag
Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Be-
wirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)

6.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten um-
fassen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Ver-

waltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 Abs. 1 ImmoWertV 21).
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6.5 Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine ReihengréBe im Ertragswertverfahren. Er wird
regelmaBig aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage
fur gleichartig bebaute und gemietete Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Rest-
nutzungsdauer der Gebdude) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz)
der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und
den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden

Verhaltnissen.

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
berlicksichtigen sind (§ 21 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Aus eigenen Erfahrungen im Umfeld sowie dem Nutzungsrisiko der Immobilie wird
ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz von 6,0 % zum Wertermittlungsstichtag

als sachgerecht erachtet.

6.6 Alter / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen Kalenderjahr
des malBgeblichen Stichtags und dem Baujahr (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die
Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 21). Im Falle des

Bewertungsgrundstlicks (Gewerbeobjekt) bedeutet das:

uUbliche durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
vorlaufige rechnerischen Gebdudealter (2025 - 1921) 104 Jahre
vorlaufige rechnerische Restnutzungsdauer (40- 104) minus Jahre

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter einer baulichen Anlage am maBgeblichen
Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-

objektes ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie bsw.
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durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjektes kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV
2021).

Die Definition der Gesamtnutzungsdauer stellt in der neuen ImmoWertV 21 auf die
wirtschaftlich mdgliche Nutzung ab, die technische Gesamtnutzungsdauer ist uner-
heblich. Es kann weiter von der ,wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer" ausgegang-
en werden. Allerdings ist die Gesamtnutzungsdauer nicht mehr vom Sachver-
standigen frei wahlbar, sondern sind die in der Anlage 1 der ImmoWertV 21 ver-
bindlich vorgegebenen Modelansatze flir die Gesamtnutzungsdauer anzusetzen.
Dabei wird nicht wie bisher von Spannen ausgegangen, sondern die Jahreszahlen
sind ohne Variabilitat vorgegeben. Die Nutzungsdauer von Gebduden dieser Art und
Bauweise (Betriebs- und Werkstatten?) ist nunmehr nach ImmoWertV 21 verbindlich

mit 40 Jahren anzusehen (vgl. Anlage 1 ImmoWertV 21).

Bei einer Gesamtnutzungsdauer des gewerblich genutzten Gebdudes von ca. 40
Jahren (Werkstatt, Produktionsgebaude) und unter Beriicksichtigung von Instand-
setzung / Modernisierung, die noch fiktiv vorgenommen werden miuissten, ergibt sich
daraus eine modifizierte Restnutzungsdauer (RND) von rund 20 Jahren (siehe Tabelle

modifizierte Restnutzungsdauer).

Ableitung der modifizierten Restnutzungsdauer

Liegen die MaBnahmen langer als 15 Jahren zurick, ist zu prifen, ob nicht ein ge-
ringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu

vergeben. Folgend wird der Modernisierungsgrad ermittelt.

Modernisierungsgrad

0 < 1 Punkt nicht modernisiert

2 - 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte  mittlerer Modernisierungsgrad

11 - 17 Punkte Uberwiegend modernisiert

18 - 20 Punkte umfassend modernisiert
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Fir das Gebdude erfolgt eine allgemeine Punktevergabe bei den vorhanden Moderni-
sierungsmaBnahmen (zu Anlage 2, ImmoWertA) aus denen sich der Modernisierungsgrad

ergibt.
Modernisierungselement bis ca. 5 Jahre| bis ca. 1_(_) Jahre | bis ca. 1_5 Jahre | bis ca. 29 Jahre
zurlick zuriick zuriick zuriick
Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 3 2 1
Modernisierung der Fenster und Tiren 2 2 1 0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der AuBenwande 4 3 2 1
Modernisierung der Bader 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus 2 2 2 1
wesentliche Verbesserung der 1 bis 2
GrundriBgestaltung”

*) grundsatzlich zeitunabhangig: z.B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachen-

optimierung (nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Eine teilweise Instandsetzung, Umnutzung bzw. Modernisierung des Gewerbeobjektes er-
folgte vor ca. 20 Jahren (vermutlich Erneuerung der Dacheindeckung, der Fenster, Fassade,
teilweise der Sanitér- und Elektroinstallation). Die konkreten MaBnahmen sowie deren
Nachhaltigkeit sind nicht bekannt und werden auf Grundlage der duBeren Inaugenschein-
nahme beurteilt. Fir die weitere Bewertung wird eine maBvolle fiktive Sanierung ange-

nommen.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades nach Sanierung

Modernisierungselemente max. Punkte E:':Vztretlfg;:fgﬂ
Dacherneuerung einschl. Verbesserung der Warme- 4 )
dédmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Elektro, Wasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuBenwande 4 2
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuB3- 2 1
bdden, Treppe

wesentliche Verbesserung der GrundriBgestaltung 2 1
Summe 20 11
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2.7 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer {iblichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren

Modsrnisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkte
Gebiudsalter madifizierte Restnutzungsdausr
0 40 40 40 40 40
5 35 35 35 35 36
10 30 30 30 . 32 34
15 25 25 26 29 32
20 20 20 23 27 31
25 15 17 20 25 30
30 10 14 18 23 29
35 7 12 e 28
> 40 6 11 [€C 22 ) 28

Tabelle aus: Bundesanzeiger, Bekanntmachung vom 19.07.2021, S. 48

Aufgrund des Modernisierungsgrades (11 - ,lberwiegend modernisiert") ergibt sich

fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rund ca. 20 Jahren.

6.7 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen WerteinfluB beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV
2021). Aligemeine Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regel-
maBig auftreten. Ihr WerteinfluB wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts beriicksichtigt (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stlicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Gblichen oder von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-
ansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdénnen ins-
bsondere vorliegen bei
1. besonderen Ertragsverhadltnissen
2. Baumangeln und Bauschaden
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liqui-
dationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung stehen
4. Bodenverunreinigungen
Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.
Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21).

6.8 Ermittlung des Verfahrenswertes nach dem Ertragswertverfahren

- derzeitig gezahlte Mieten, tatsdchliche Miete

Das Bewertungsobjekt ist seit Jahren leerstehend. Miet-, Pacht- Nutzungsvertrag sind
nicht bekannt bzw. lagen nicht vor. Angaben zur Mietflache liegen ebenfalls nicht vor
und wurden deshalb aus dem vorliegenden Gebaudeabessungen des Katasterplanes

von mir abgeleitet.

- marktiblich erzielbarer Mietertrag

nach AbschluB von Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten

Zum Wertermittlungsstichtag wird von mir eine als regional marktiblich angesehene
Miete in Ansatz gebracht, die regional als erzielbar angesehen werden kann. Eine
gewerbliche Nutzung der nach Instandsetzungs- und Modernisierung auf mittlerem
Niveau anzunehmenden Gebdudesubstanz nehme ich Uber eine wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer von ca. 20 Jahren an (vgl. modifizierte Restnutzungsdauer).

Dabei wird von mir eine Miete in Ansatz gebracht, die sich auf eine gewerbliche, den
funktionellen Gegebenheiten entsprechende Nutzung (Blro, Lager, Werkstatt)
bezieht.

Allgemein kann festgestellt werden, daB Mieten fiir gewerbliche Bestandsobjekte auf-
grund der besonders in Thiringer Kleinstddten und Gemeinden bestehenden ge-
ringen oder fehlenden Nachfrage sich auf einem niedrigen Niveau befinden. Be-
sonders bei stark nutzungsorientierten Gewerbeobjekten ist eine nur geringe Nach-

frage, basierend auf dem damit verbundenen Nutzungsrisiko zu verzeichnen.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) macht im letzten Preisspiegel Thiringen
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2023/ 2024 fir gewerbliche Mietobjekte fiir Hallengebaude, Biroflachen folgende
Angaben:

Hallenmieten in Schmolin

mittlerer bis guter Nutzungswert 2,50 €/m2 bis 2,80 €/m2

Biromieten in Schmolin

mittlerer bis guter Nutzungswert 3,90 €/m2 bis 4,50 €/m2

Hallenmieten in Thiringer Kleinstadten

mittlerer Nutzungswert 2,00 €/m2 bis 2,50 €/m2

Der flir die Nutzung erforderliche Anteil an Sanitarraum und Buroflache (Meisterbiiro

0.4.) ist inbegriffen.

Im Folgenden werden von mir Mieten in Ansatz gebracht, die nach einer fiktiven
maBvollen Sanierung bzw. Umnutzung im Schmoéllner Raum zum Wertermittlungs-
stichtag als marktiblich erzielbar angesehen werden. Eine Nutzung in einer flr
vergleichbare Gewerbeobjekte typischen Nutzung Lager/Werkstatt etc. wird hierbei
als Grundlage angenommen. Die Mietannahmen erfolgen unter der Voraussetzung,
daB vorhandene anrechenbare Bauschaden behoben werden kdnnen und das Objekt
nach mehr-jahrigem Leerstand wieder nutzbar gemacht wird und am Immobilien-

markt platzierbar ist. Somit ergibt sich Folgendes:

Mieteinheit Nutzfldche |Grundmiete | Grundmiete/Monat | Grundmiete/Jahr
(m2) (€/m2) © €
UntergeschoB @. 297,00 2,00 594,00 7.128,00
EG . 315,00 3,00 945,00 11.340,00
0G 315,00 2,50 787,50 9.450,00
AuBenflache, vermietbar 100,00 1.200,00
jahrlicher Rohertrag 927,00 2.426,50 29.118,00

Anmerkung Die Nutzflachen wurden mittels Nutzflachenfaktoren (Sprengnetter: Handbuch fir die
Wertermittlung, Band II) berschldglich ermittelt. Abweichungen sind nicht auszuschlieBen. Sie sind
nur fir diese Wertermittlung verwendbar. Explizit wird hier darauf verwiesen, dass keinerlei Bauplane,

auch nach erneuter Recherche, zur Verfiigung standen.
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Ermittlungsgrundlagen

jahrlicher Rohertrag?
Bewirtschaftungskosten?®

Bodenwert, gesamt®

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz?
modifizierte Restnutzungsdauer®

Kapitalisierungs- bzw. Barwertfaktor®

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”

kapitalisierte Mehr- oder Mindermiete®

Ermittiung

* jahrlicher Rohertrag
* jahrliche Bewirtschaftungskosten

* jahrlicher Reinertrag

29.118 €/Jahr

5.931,66 €
31.400 €
6,0 %

20 Jahre
11,47

465.000 € (-)

0 € (%)

29.118,00 €
5.931,66 €

* Reinertrag des Bodens, d.h. Bodenwertverzinsungsbetrag des

den Ertragen zuordenbaren Bodens 6,0 % von 31.400 €

* Ertrag der baulichen Anlagen

" Kapitalisierungsfaktor

23.186,34 €

1.884,00 €

21.302,34 €
11,47

* vorlaufiger Reinertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

* Bodenwert
* vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

" marktibliche Zu- oder Abschlage

244.337,84 €
31.400,00 €

I+

275.737,84 €
0,00 €

* marktangepaBter vorlaufiger Ertragswert des Grundstticks

" Berlicksichtigung beson. objektspez. Grundstiicksmerkmale -

" kapitalisierte Mehr- oder Mindermiete
* Ertragswert

I+

275.737,84 €
465.000,00 €
0,00 €

-189.262,16 €

negativ

Erlduterungen zur Ermittlung

1) jahrlicher Rohertrag, siehe Tabelle / Ubersicht S.26

2) — 8) siehe folgende Seiten
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2) Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

3,0 % vom Rohertrag: ca.3,0%v. 2.118€ = 873,54 €
Instandhaltungskosten

30,0 % v. 14 €/m2 Nutzflache 14 €/m2 x 927 m2 = 3.893,40 €

Mietausfallwagnis

4,0 % vom Rohertrag: ca.4,0%v. 29.118€ = 1.164,72 €
Summe 5.931,66 €
Das entspricht vom Rohertrag: 20,37 %

3) Bodenwert, siehe S.19 des Gutachtens

4) objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Es wird ein Liegenschaftszinssatz (6,0 %) in Abhdngigkeit von Restnutzungsdauer und Risiko der
Immobilie in Ansatz gebracht.

5) Ableitung der modifizierten Restnutzungsdauer

Laut Anlage 1 - Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer aus Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021
Teil I Nr. 44 S. 2819 Anlage 1 werden fiir Biiro/Lager/Werkstatt eine Gesamtnutzungsdauer von 40
Jahren angegeben.

6) Kapitalisierungs- bzw. Barwertfaktor

Faktor aus Tabelle (Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV). Diese wurden unverandert in die ImmoWertV21
Ubernommen.

7) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

MaBnahmen, die zur Sicherung der geschatzten Restnutzungsdauer erforderlich sind und tber die mit
den in den Bewirtschaftungskosten enthaltenen Instandhaltungskosten hinausgehen, d.h. anrechen-

bare Instandsetzung bzw. Modernisierungsaufwendungen, Aufwendungen zur Wiederinnutzungnahme

objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insgesamt
Baumangel
Bauschaden
Neubau, Sanierung
Unterhaltungsbesonderheiten - 465.000 €

Modernisierungsbesonderheiten
Rechte / Belastungen

weitere Besonderheiten
Summe - 465.000 €

*) Fir die Wiederinnutzungnahme des Objektes, angenommene Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsarbeiten, die durch eine duBere Inaugenscheinnahme eingeschatzt wurden, wird ein
Abschlag von mindestens 500 €/m2 Nutzflache flir erforderlich erachtet, d.h.

927 m2 x 500 €/m2 = 463.500 € ~ 465.000 €

8) kapitalisierte Mehr- oder Mindermiete

Aufgrund der o.g. geschilderten Situation (Leerstand, Bauzustand) werden gegenwartig keine Miet-

einnahmen erzielt. Der Ausfall wird aber nicht kapitalisiert und vom vorlaufigen Ertragswert in Abzug

gebracht, da der Ausfall mit der geschatzten Restnutzungsdauer hinreichend berticksichtigt wird.
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7.0 Verkehrswert / Marktwert
Das im gegenwartigen Zustand nicht nutzbare Objekt wurde Uber das Ertragswert-

verfahren zum Wertermittlungsstichtag mit einem negativen Wert ermittelt.

Ein derartig unwirtschaftliches Grundstlick ist am Markt, besonders bei regional

schwacher Nachfrage kaum zu platzieren.

Flr den Katasterbereich Zeulenroda — Triebes (Landkreis Greiz, Altenburger Land,
Stadt Gera) wurden fir solche unwirtschaftliche Grundstiicke, also Grundstiicke, die
wirtschaftlich unrentabel sind (sanierungsunrentabel), Kaufpreisanalysen flir den Er-
hebungszeitraum 2015 bis 2024 durchgefliihrt. Dabei wurde festgestellt, dass
zwischen den gezahlten Kaufpreisen und dem Wert des Grund und Bodens

Abhangigkeiten bestehen.

Flir solche Grundstilicke werden Kaufpreise erzielt, deren Median bei dem 2,4- fachen
des Bodenwertes liegt. Dabei ist die Spanne sehr groB (minimal 0,2- fache und
maximal 18- fache). Im Bewertungsfall halte ich aufgrund der rein auBerlich er-
sichtlich standsicheren Bausubstanz und den anzunehmenden Sanierungsaufwen-
dungen einen Anerkennungswert in Hohe des 2- fachen des Bodenwertes flr
angemessen, somit ergibt sich 2 x 31.400 € = 62.800 € =~ 65.000 €.

Fir eine Folgenutzung sind Aufwendungen in einer GroBenordnung erforderlich, die in
keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zur Wertigkeit des Grund und Bodens stehen. Somit
wird eine Folgenutzung ggf. auch von der Bereitstellung offentlicher Fordermittel

abhangig.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Imponderablien
nicht exakt mathematisch bestimmt werden, letztendlich handelt es sich um eine
Schatzung. Bei freier Abwagung aller mir bekannten Vor - und Nachteile, schatze ich
den Verkehrswert / Marktwert flr das bebaute Grundstick in

04626 Schmodlin

Sommeritzer StrafBe 14
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Gemarkung Schmélin

Flur 23

Flurstiick 788

Grundstiicksgrofe ca. 980 m2

Nutzfldche ca. 927 m2

Qualitats- und
Wertermittiungsstichtag 31.07.2025

mit 65.000,00 €

in Worten Flinfundsechzigtausend Euro

Anmerkung Gesondert zu bewertendes Zubeh6r wurde zum Ortstermin
nicht festgestellt.
Das Objekt konnte nur durch duBere Inaugenscheinnahme

besichtigt werden.

xxX, den 08.08.2025 Sachverstandiger

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen

Zustimmung gestattet.



