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1. Ubersicht zu den wichtigsten Eckwerten und Daten aus der

Grundstiicksbewertung

I. Verkehrswert

Il. GroBenangaben zum Grundstiick

Grundstiicksgrofie:
Nutzfldchen

gesamt:
davon Wohnungen (Anzahl der Wohnungen: 3)

I11. Bestehende Miet- oder Pachtverhiiltnisse

alle Wohnungen sind vermietet

IV. Angaben fiir das Amtsgericht

Zubehor: nicht vorhanden
Fremdeigentum: nicht vorhanden
Zwangsverwalter: Rechtsanwalt

Torsten Benisch
Liitzowstralle 34
04157 Leipzig

V. Angaben zum Gutachten

Bewertungsstichtag: 31.07.2025
Tag der Ausfertigung: 20.08.2025
Anzahl der Ausfertigungen: 6

126.000 €

370 m?

187 m?
187 m?

(eine Ausfertigung verbleibt beim Gutachter)
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2. Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Gesetze und Verordnungen

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung  {iber die  bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.Juli 2021

ImmoWertVA Vorschlag zur Anwendung der ImmoWertV

WertR 2006 nur soweit noch giiltig

WoFIV Wohnflachenverordnung

Il BV Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung iiber wohnwirtschaftliche
Berechnungen

GEG Gebdudeenergiegesetz

2.2 Vorbemerkungen

Gegenstand einer Verkehrswertermittlung ist es, den zu einem bestimmten Stichtag am
Immobilienmarkt am wahrscheinlichsten erzielbaren Kaufpreis fiir die zu bewertende Immobilie
darzustellen, unter der Voraussetzung, dass die Transaktion als gewGhnlicher Geschiftsverkehr
ablautft.

Es sind demzufolge mit der Ermittlung des Verkehrswertes die typischen Verkehrsauffassungen
der am Immobilienmarkt teilnehmenden Individuen und Institutionen abzubilden, welche fiir die
Bildung von Kaufpreisen signifikant sind.
Nach der deutschen Immobilienwertermittlungsverordnung sind fir die Ermittlung eines
Verkehrswertes grundsitzlich drei normierte Wertermittlungsverfahren heranzuziehen.

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Sachwertverfahren
Dariiber hinaus kénnen auch andere Verfahren zur Anwendung gebracht werden.

Grundsitzlich sind alle drei Verfahren geeignet, bei sachgemdfier Anwendung, einen
marktkonformen Verkehrswert abzuleiten.
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Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter dem Punkt 5.1. des Gutachtens betrachtet.

Dieses Gutachten wurde nach personlicher Besichtigung des Anwesens, aufgrund meiner
Sachkenntnis und des visuell festgestellten baulichen Zustandes nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt und trégt empfehlenden Charakter.

Diese Wertermittlung ist kein Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der
Gebdude und Gebiudeteile beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch
erkennbaren Gebdudezustand, soweit der Zugang moglich war. Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schiadlinge und
Rohrfral wurden nicht vorgenommen. Auch wurden die Gebdude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.

Hierzu wiren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen durch
Sonderfachleute  erforderlich. Dies aber sprengt den {blichen Umfang einer
Grundstiickswertermittlung. Wird ein derartiger Sachverstindiger mit der Schadens- und
Kostenermittlung beauftragt und weichen die innerhalb des vorliegenden Gutachtens pauschal
gebildeten Riickstellungen von denen ab, kann das Verkehrswertgutachten aktualisiert werden.

Wertminderungen durch Baumingel, Bauschdden und sichtbare Ausfiihrungsfehler werden
jedoch beriicksichtigt. Die erforderlichen diesbeziiglichen Abschldge werden nach eigenem
Ermessen in freier Schitzung bei Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen fiir die
Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt. Dabei werden im Rahmen der
Wertermittlung die Kosten fiir die Beseitigung des Reparaturstaus, der Baumiingel und -schiden
nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstellung des baualtersgeméfien Normalzustandes
erforderlich wéren.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und deren Ubereinstimmung mit den BaumafBnahmen
wurden nicht {iberpriift. Bei der Begutachtung wird deshalb die formelle und materielle Legalitt
der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der allgemeinen anerkannten Regeln der Technik,
insbesondere der Bauordnung, vorausgesetzt.

Fiir die Begutachtung eines Objekts ist im Allgemeinen die visuelle Inaugenscheinnahme der
baulichen Anlagen im Verlauf der Objektbesichtigung ohne Offnungen und Freilegungen
ausreichend. Unberiicksichtigt bleiben miissen unsichtbare Méngel, auf die nur der Eigentiimer
aufmerksam machen kann.




Roland Heinke
Von der Industrie- und Handelskammer Ostthiiringen zu Gera 6 ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

3. Allgemeine Angaben

3.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Altenburg

Burgstrafie 11

04600 Altenburg

vertreten durch Rechtspflegerin Frau Kuppe
Auftragsinhalt: Ermittlung des Verkehrswertes
Veranlassung: Begutachtung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Objektart: Mietwohnhaus
Tag des Auftrages: 14.07.2025

2.2 Protokoll der Ortsbesichtigung

Ort: Pflichtendorfer Stralie 14
04610 Meuselwitz OT Wintersdorf
Datum: 31.07.2025
Uhrzeit: 10.00 Uhr
Teilnehmer: Herr Heinke Sachverstindiger
Durchfiihrung: Der Eigentiimer ist zum Vororttermin nicht erschienen.

Wiihrend des Ortstermins wurden durch den Gutachter das Gebédude
sowie das Grundstiick visuell in Augenschein genommen,
Weiterhin wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung der bestehende
bauliche Zustand durch Fotos dokumentiert.

Eine Innenbesichtigung der Wohnungen war nicht méglich.
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2.3 Arbeitsunterlagen

Fir die Verkehrswertermittlung des oben bezeichneten Objekts wurden folgende Unterlagen
hinzugezogen:

- Grundbuchauszug

- Katasterauszug

- Aufstellung der Wohnfléchen sowie derzeitige Mieteinnahmen

- Bodenrichtwertkarte des zustéindigen Gutachterausschusses

- erforderliche Daten der Wertermittlung vom zustindigen und anderen Gutachterausschiissen
- Auskiinfte zum 6ffentlichen Baurecht, zu Baulasten und Denkmalschutz

- Recherchen am Grundstiicksmarkt

Grundbuchangaben
Grundbuch: Wintersdorf Blatt: 251 Auszug:  10.07.2025

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke:

Nr.: Gemarkung Flur Flurstiick Fliche (m?)

1 Wintersdorf 1 33 370

Grundbuch Abt. I Eigentiimer:

3 Koster, Eric
geb. am 25.04.1982

Grundbuch Abt. II Lasten und Beschrinkungen:

2 1 Zwangsversteigerungsvermerk

3 1 Zwangsverwaltungsvermerk
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3. Aussagen zum Grundstiick

3.1 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage:
Das Grundstiick liegt in Wintersdorf, Pflichtendorfer Stra3e 14, der Gemarkung Wintersdorf.

Wintersdorf ist der grofite Ortsteil der Stadt Meuselwitz im thiiringischen Landkreis Altenburger
Land.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Wintersdorf liegt bei ca. 2.200.
Die Entfernung zur Kreisstadt Altenburg betrigt ca. 8 km.

Die Verkehrslage des Grundstiickes ist als gut einzuschétzen. Eine Bushaltestelle fiir den
Uberlandverkehr liegt ca. 1 km vom Grundstiick entfernt.

Versorgungsbereiche fiir Anwohner sind nicht in der Ndhe zu finden.

Die Wohnlage wird als gut bis sehr gut innerhalb der Gemeinde eingeschétzt.

ErschlieBung:

Es handelt sich um ein Eckgrundstiick.

Die anliegenden Strafen sind ausgebaut mit bitumenbeschichteten Fahrbahnen. Gehwege sind
nicht vorhanden. Die Straflen ist Anliegerstralen ohne Durchgangsverkehr. Die Straflen werden
gering frequentiert.

Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas und Wasser liegen an. Abwiisser werden in diesem Gebiet
direkt eingeleitet. Eine Trennung zwischen Regen- und Abwasser ist nicht vorhanden.

Baugrund:

Der Baugrund erscheint als normal tragfidhiger gewachsener Boden. Es werden im Gutachten
normale Griindungsverhiltnisse unterstellt.

Grundwasserschiden sind nicht zu beobachten.

Die Strale und das Grundstiick liegen hohenméBig fast gleich. Insgesamt kann das Grundstiick
als eben eingestuft werden.
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Bebauung:

Das Grundstiick ist mit einem zweigeschossigen Gebdude in offener Bauweise bebaut. Das
Gebiude steht im vorderen Grundstiicksbereich.

An der linken Grundstiicksgrenze steht ein Carport.
Das Areal ist unregelméfig zugeschnitten.
Das Grundstiick ist vermessen, abgemarkt und teilweise eingefriedet.

Das Grundstiick ist in einem noch gepflegten Zustand.

Umfeld:

Im nidheren Umfeld des Grundstiicks befinden sich ein- bis zweigeschossige Gebéude in offener
Bauweise.

GroBtenteils handelt es sich um Einfamilienhduser.

Besonderheiten:
keine
Gesamteindruck:

Der Gesamteindruck wird auf Grund des baulichen Zustandes als noch gut eingeschiétzt.

Demografischer Wandel:

Die Einwohnerzahl des Landkreises Altenburger Land ist stetig abnehmend iiber die letzten
Jahrzehnte.

Industriezweige sind fast nicht mehr vorhanden.

Die Altenburger Spiclkartenfabrik, das Armaturenwerk Altenburg, der Schlachthof und das
Klinikum sind zzt. die gréfiten Arbeitgeber im Umland.
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3.2 Gebédudebeschreibung

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Art des Objektes:

Baujahr:

Grundriss:

Keller:
Rohbau

Dachform:

Fundamente:
AuBlenwinde, Fassaden:

Innenwéinde:

Decken:

Schall- und Wirmeschutz:

Ausbau
Treppen:
Tiiren:
Fenster:

FulBlboden:

Mietwohnhaus,
zweigeschossig und ausgebautem Dachgeschoss

unbekannt, ca. 1935
Sanierungen wahrscheinlich in den neunziger Jahren

je Geschoss eine Wohnung
Wohnrdume, Kiiche, Bad, Flur und Balkon

unterkellert, Ziegelplaster, Gewdlbedecke

Satteldach mit  Ziegeleindeckung, Zwerchdach  mit
Ziegeleindeckung, teilweise Pultdach mit Ziegeleindeckung,
Dachentwisserung mit vorgehdngter Rinne und Fallrohren
wahrscheinlich Streifenfundamente

Massivmauerwerk, geputzt und gestrichen

wahrscheinlich Massivmauer und Stinderwiinde

Massivdecken und Holzbalkendecken

entsprechend dem Jahr der Sanierung

Massivstufen und Holztreppe
Futtertiiren
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

keine Aussage moglich

10
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Heizung:
Warmwasserversorgung:
Wandverkleidungen:
Elektrik:

Sanitareinrichtungen:

Balkone/Terrassen:
Besonderheiten:

Gesamtausstattung:

baulicher Zustand

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

Bauschidden/Baumaéngel:
Auflenanlagen:
Carport:

Restnutzungsdauer:

Gaszentralheizung
wahrscheinlich mit Boiler
keine Aussage moglich
vorhanden

It. Aussage einer Mieterin: Bad mit Wanne, Dusche, WC und
Waschbecken

vorhanden
keine

wahrscheinlich durchschnittlich

noch gut, Reparaturstau ist vorhanden

keine sichtbar

Hofbefestigungen, Einfriedungen, Anpflanzungen u. A.
Leichtbauweise, Stellfldche fiir drei Autos

Die Restnutzungsdauer wird auf Grund des vorgefundenen
duferlichen baulichen Zustandes mit 30 Jahren abgeschiitzt.

Dem Gebéude wird eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren unterstellt,

11
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3.3 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Bei der Recherche zu wertrelevanten Zustandsmerkmalen wurde festgestellt, dass keine
6ffentlich-rechtlichen Beitridge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten sind. Es wird daher
vorausgesetzt, dass derartige Beitriige und Abgaben in absehbarer Zeit nicht anfallen. Dabei
handelt es sich vor allem um:

- ErschlieBungsbeitriige nach § 124 Bau GB
- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 Bau GB
- Ausgleichsbeitriige fiir Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen nach
den §§ 154 ff. Bau GB
- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander
- Ablosebeitrige fiir Stellplatzverpflichtungen
- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben
- Versiegelungsabgaben
- Ablgsebeitrage nach Baumschutzsatzungen
- Beitridge auf Grund von Satzungen der Wasser-, Abwasser- und Bodenverbidnde

3.4 Rechtliche und tatsidchliche Gegebenheiten

Das Grundstiick wird als Mietwohnhaus genutzt. Es sind alle drei Wohnungen vermietet.
Ein Flachennutzungsplan liegt fiir dieses Areal vor.

Das Grundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Die Zuldssigkeit
der Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB.

Die Bebauung des Areals besteht hauptséchlich aus Wohngebéuden.
Eine Baulasteintragung besteht nicht.

Es besteht kein Verdacht auf Altlasten.

Es sind bestehen keine wertbeeinflussenden Rechte.

An den sichtbaren Gebiudeteilen wurde kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt.

12
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4. Wertermittlung

4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Hinblick auf die derzeitige und mégliche weitere Nutzung stehen Renditeiiberlegungen im
Vordergrund.

Objekte, die am Markt nach Renditegesichtspunkten gehandelt werden, sind vornehmlich nach
dem Ertragswertverfahren zu bewerten.

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 — 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes iiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschétzung am Markt im Vordergrund
steht. Dies gilt liberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei gemischt genutzten
Grundstiicken.

Die zu  beriicksichtigenden =~ Bewirtschaftungskosten ~sind die  Abschreibung, die
Verwaltungskosten, die nicht umlegbaren Betriebskosten, die Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis.

Betriebskosten kdnnen allerdings nur umgelegt werden, wenn sie substanziell im Mietvertrag
aufgefiihrt sind.

GemélB ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, GroBe, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem
Bodenrichtwert.
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4.2 Bodenbewertung

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind nicht geniigend stichtagsnahe
Vergleichspreise enthalten, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen wie z B.
Entwicklungszustand, Nutzung oder Lage hinreichend mit dem Wertermittlungsobjekt
libereinstimmen.
Die ArealgréBe des Flurstiicks 33 betréigt It. Liegenschaftskataster insgesamt:

370 m2.
grundstiicksbezogene Angaben:
Frontbreite: 2l m
mittlere Tiefe: 16 m

Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitragsfrei.

Der Richtwert des ortlichen Gutachterausschusses liegt zum 01.01.2024 fiir diese
Bodenrichtwertzone mit 24 €/m? vor.

Richtgréfen: Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = 11
Bauweise = offen
Grundstiicksfliache = 500 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag  31.07.2025 und die  wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmale  des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Anpassung an den Bodenrichtwert (BRW) des Gutachterausschusses

abgabenfreier BRW (Ausgangspunkt fiir weitere Anpassung) = 24,00 €/m*
zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 31.07.2025 = 1,00

14
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Anpassung an die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 24,00 €/m?
Flache 500 370 ® 1,04
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Nutzungsart Wohnbaufliche Wohnbaufliche X 1,00
Vollgeschosse 11 11 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 24,96 €/m?
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert 24,96 €/m?
Ermittlung des Gesamtbodenwertes
abgabenfreier relativer Bodenwert = 24,96 €/m?
Flache X 370 m?
abgabenfreier Bodenwert = 923520¢€

Bodenwert zum Stichtag 31.07.2025: 9.235€

Erléduterungen zur Bodenrichtwertanpassung:

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes wird nicht vorgenommen, weil vom 01.01.2024
bis zum 31.07.2025 fiir die Lage des Wertermittlungsobjekts keine konjunkturelle Entwicklung
nachgewiesen wurde.

Da bei der Bodenwertermittlung vom unbebauten Grundstiick ausgegangen wird, erfolgt
insbesondere beziiglich der Art und dem Maf} (GFZ, Vollgeschosse) der baulichen Nutzung eine
Anpassung nur dann, wenn die mogliche und zuldssige Nutzung wertrelevant vom
Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Fiir das Bewertungsgrundstiick wird bzgl. der Grundstiicksgrofe eine Anpassung vorgenommen,
weil der bestehende Unterschied wertrelevant ist. Die Umrechnung erfolgt 1t. ImmoWertV A und
It. Tabelle Gutachterausschuss Leipziger Land.

15
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4.3. Ertragswertermittlung

Liegenschaftszinssatz - § 21 (2) und § 33 ImmoWertV

Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssiatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssitze werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertrdgen ermittelt. Die so ermittelten Liegenschaftszinssdtze miissen auf ihre Eignung
gepriift und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
angepasst werden (vgl. § 33 und § 9, (1), Satz 2 und 3).

Aus dem Grundsticksmarktbericht des ortlichen Gutachterausschusses 2023 ist fiir
Mietwohnhéuser ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 6,28 zu entnehmen. Die
Spannbreite verlauft zwischen 5,0 und 10,0,

In der Datenbank des Gutachters liegt der Liegenschaftszinssatz von Mietwohnhédusern im
Altenburger Raum im Durchschnitt bei 5,72 bis 10,80 bezogen auf marktiibliche Mietertrége.

Als Ausgangspunkt werden 6,5 % fiir den Liegenschafiszinssatz abgeschitzt.

Beziiglich der Lage ist von ,,gut* auszugehen. Die Gebdudestruktur wird als gut eingeschitzt.
Wegen der vorhandenen Balkone wird der Liegenschaftszinssatz um 0,5 Prozentpunkte gesenkt.
Es wird dem Objekt ein Liegenschaftszins von 6,0 unterstellt.

Bewirtschaftungskosten - § 32 und Anlage 3 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemélle Bewirtschaftung und zulédssige
Nutzung entstehenden regelmifBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im
Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs, also die nicht auf die Mieter
umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32, Absatz 1 bis 4). Sie werden entsprechend der
2. Berechnungsverordnung aufgeschliisselt

Restnutzungsdauer - § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemédBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die Restnutzungsdauer wird — siehe Ziffer 3.2. baulicher Zustand — mit 30 Jahren abgeschitzt.
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Mietzins

Wohnungen:

vermietbare Fliche: 187 m?

derzeitiger Mietzins: 1.060,00 €m*  entspricht 5,67 €/m?

Beurteilung des Mietzinses fiir Wohnungen:

Der marktiibliche Mietzins liegt It. Mietspiegel der Stadt Altenburg bei Wohnungsgréfen von 50
bis unter 90 m? Baujahr bis 1968 und grundhaft saniert im Durchschnitt bei 5,60 €/m?. Der
Mietzins wird durchschnittlich mit 6,00 €/m? abgeschitzt. Im Mietzins ist der Stellplatz integriert.

Ertragswert
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Grofle und Zuschnitt: weiter nutzbar

Berechnung der monatlichen Mietzinse:

Wohnungen:
187 m* * 6,00 €/m*> = 1.122,00 € 1.122 €
Jahresrohertrag: 1.122€ . 12 13.464 €
abziiglich Bewirtschaftungskosten Wohnungen
Mietausfallwagnis 2 % von 13.464 € 269,28 €
Verwaltungskosten Wohnung
a 307,00 €/Jahr * 3 * 921,00 €
Instandhaltungskosten Wohnung
187 m* * 13,25 €/m? +  2477]75€

3.668,03 € - 3.668 €
Grundstiicksreinertrag 9.796 €
Bodenverzinsung: 6,00 % vom ertragsfihigen Anteil
6,00 % von 9.235€ - 554 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 9.242 €
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Der Reinertragsanteil von 9.242 € wird mit
6,00 % kapitalisiert bei einer Restnutzungsdauer
von 30 Jahren

Vervielfaltiger 13,76

Ertragswert der baulichen Anlage

9.242 € - 13,76

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage

zuziiglich Bodenwertanteil +
vorldufiger Ertragswert

Marktanpassung: keine

marktangepasster vorldufiger Ertragswert 136.405 €
Ertragswert rd. 136.000 €

127.170 €

127.170 €

136.405 €
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5. Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie
der dazu erlassenen Verordnung {iber Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) in der Fassung
vom 14. Juli 2021. Nach § 6 Abs. 4 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu
ermitteln.

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kdnnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorgéinge sein. Unter diesem Gesichtspunkt sind auch die Rundungen innerhalb
der Berechnungen zu betrachten, da eine mathematische Genauigkeit zur Bestimmung des
Verkehrswertes nicht vorgetéduscht werden soll.

Ermittelte Werte:

Ertragswert 136.000 €
objektspezifische Besonderheiten:

Wegen nicht moglicher Innenbesichtigung
und Reparaturstau wird ein Abschlag durchgefiihrt.

Abschlag: 8 % - 10.880 €

125.120 €

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 31.07.2025 unter Beriicksichtigung
der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale, z.B. Wertermittlungs- und Qualititsstichtag, Art und
Maf der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und tatsdchlichen Gegebenheiten,
des ErschlieBungszustandes, der mafgeblichen Gebdudemerkmale und Besonderheiten sowie
unter Beriicksichtigung der Marktlage mit

125.000 €
(i. W. einhundertfiinfundzwanzigtausend)

ermittelt.

Verkehrswert 125.000 €
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Zusammenfassende Objektbeurteilung

Das Grundstiick ist im gewohnlichen Geschiftsverkehr normal verduBerbar.

Der Verkehrswert entspricht den 9,3 Fachen des Jahresrohertrags und ist somit marktkonform.

Fiir Beleithungszwecke ist das Grundstiick geeignet.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von Herrn Heinke besichtigt.
Das Gutachten wurde unter seiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Verdffentlichungen (auch auszugsweise) und
Vervielfdltigungen bediirfen der schriftlichen Einwilligung des Sachverstédndigen. Das Gutachten
ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine dariiberhinausgehende
Verwertung oder Weitergabe des Wertgutachtens an Dritte sind nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Ausgestellt: 20.08.2025
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