mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Bausachverst &ndigen biiro /-’.

SCHWABE (&)

Fun) E [ T 3
ST AT ST e Tl = e

Landgericht, Amtsgericnt
Arbertsijericht Gittingen

GUTACHTEN I3OKT0n e

o)

N T N R e
in der Zwangsversteigerungssache 75 K o AL e o000 € Bohgor

des Amtsgericht Géttingen ‘d
Uber den Verkehrswert (Marktwerl) i. S. d. § 1984 Baugesetzbuch

Cbjektart: Blro- und Produkiionsgebaude D)) (i = s
Adresse: | Siekweg 12, 37124 Rosdorf _ % e

Baujahr: 2020 G N

Nutzflachen: 158973 m* = 0200\ e o
Grundstilck: 7.968 m?, Gewerbegebist

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2024 mit
rd. 9.070.000 € ermittelt.

Ausferligung Nr.: 1v. 5
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 40 Seiten, davon sind 23 Seiten Gutachtentext und 5 Anlagen mit 17 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde auftragsgemaf in 5 Ausferligungen zzgl. einer digitalen Ausferligung erstellt, daven eine fir meine Unterlagen.



Bausachverstandigenbiro Marktwertgutachten

Christoph-Heinemann-Straie id, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75 K 9/24
INHALTSVERZEICHNIS
Seiten
1. Allgemeine Angaben
1.1. Angaben zum Bewerlungsobjekt
1.2, Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
2, Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1. Groflrdumige Lage

21.2. Kleinriumige Lage

2.2 Gestait und Form

2.3 Erschlieflung, Baugrund etc.

2.4. Privatrechtliche Situation

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2 6. Entwicklungszustand inkl Beitrags= und Abgabensituation

2.7, Hinweise zu den durchgefihrien Erhebungen

2.38. Lerzeitige Nutzung und-Vermietungssituation

3. Beschreibung des Gebaudes und-der Auenaniagen
3.1. Zweifamilienwohnhatts

3.1.1. Gebaudear, Baujahr und Auenansicht
3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
3.1.3. Gebaudekonstruktion

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

o o T o R = o R s T R T = o MR PR S IS L B'G § B+ T o 2 B - O U

3.1.5.7 - Raumausstatiungen und Ausbauzustand

3.1.6.. Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes 9
32 Auftenanlagen 10
4. Ermiftlung des Verkehrswerts 10
4.1. Grundsticksdaten 10
4.2 Bodenwertermittiung 11
4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung 11
4.2.2. Bodenwertberechnung 11
4.3. Erlragswertermittiung 13
4.3.1. Das Ertragswertmodel der Immobilienwertermittiungsvercerdnung 13
4.3.2. Ertragswertberechnung 14

4.3.3. Erlduterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Ertragswertermittlung 14

Objekt: Blro- und Produktionsgebfiude, Siekweg 12, 37124 Rosdort



Bausachverstandigenblro Markiwertgutachten

Christoph-Heinemann-Strae 1d, 37308 Heibad Heiligenstadt 75K 9/24
4.4, Sachwertermittlung 17
4.4.1. Das Sachwertmodel der Immobilienwertermittlungsverordnung 17
4.4.2. Sachwernberechnung 18
4.4.3. Erlduterungen zu Begriffen und Weransétzen in der Sachwertermittlung 19
4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 22
4.5.1. Zusammenstelung der Verfahrensergebnisse 22
4.5.2.  Wahl des Wertermittlungsverfahrens 22
4.5.4. Verkehrswert 23
3. Anlagen 24
5.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte 24
5.2. Bruttogrund- und Nutzflichen 25
5.3. Bauzeichnungen 28
5.4. Behdrdenauskinfte 32
5.5. Fotodokumentation 33

Objekt. Bilro- und Produktionsgebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdor



Bausachverstandigenbdiro Marktwerlgutachten
Christoph-Heinemann-Strafe 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 75K 9i24

1. Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobijekts: Blro- und Produktionsgebgdude mit Biiro-, Fertigungs- und
klimatisierten Messraurnflachen

Objektadresse: Siekweg 12, 37124 Rosdorf

Grundbuchangaben: Grundbuch von Rosdorf Blatt 3644, Gemarkung Rosdorf, Flur 22,
Flurstlick 143, Hinterm Hamberge, Grofie 7.968 m?

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Géttingen
Auftrag vom: 01.07.2024
Eigentlmer: datenschutzrechtiiche Angaben werden-dem Amtsgericht in einem

gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickling
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswerermittlung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 31.07:2024

Tag der Ortsbesichtigung: 31.07.2024

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentiimerin, der Sachverstdndige und dessen Mitarbeiterin
Ablauf der Orlstermin: die Verfahrensbeteiligten wurden Uber den anberaumten Cristermin

infarmiert; die Eigenfiimerin bestatigte den Ortstermin und war zum
anberaumten Zeitpunkt anwesend, sodass das Bewertungsobjekt
vollstandig in Begleitung der Eigentimerin begutachtet werden
konnte, diese informierte ausfiihrlich uber die Historie und den
Besonderheiten des Bewertungsobjektes; die Begutachiung wurde
seitens des Sachverstindigen bildlich dokumentiert
Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - értliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskinfte des
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in Niedersachsen
- Auszug aus der Liegenschaftskarte dber die Vermessungs- und
Katasterverwaltung Niedersachsen
- Baulastenauskunft liber den Landkreis Gétlingen

- Grundbuch (ber das Amtsgericht Gottingen

Objekt: Buro- und Produktionsgebdude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf 4
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- Bauunterlagen, Baubeschreibungen, Nutzfiachenberechnungen
vom Eigentumer

- Fotodokumentation vom Bausachverstdndigenbiro angefertigt

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

2.1.1. GroRraumige Lage
Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

Uberortliche Anbindung:

2.1.2. Kleinrdumige Lage

innerortiiche Lage:

Niedersachsen

Rosdorf mit fast kleinsiadtischem Charakter hat rd. 6.600 Einwohner
und ist Kernort der.gleichnamigen Gemeinde; mit unmittelbarer
Nahe zum Qbeérzentrum Géttingen sehrbeiicbter Wohnort mit einer
gut ausgebauten Infrastruktur und ein-begehrtes Gebiet fur die
Ansiediung von Gewerbe

sehrgute Verkehrslage, mit direktem Anschluss an die

Bundesautobahn»7

sehr gute Gewerbelage am ndrdlichen Ortsrand von Rosdorf in

einem noch jungen Gewerbegebiet

Arl der Bebauung:und Nutzungen

in der StralRe-upd im Qdsteil;

Beeintrachtigungen:
Topografie/

geografische-Ausrichtung:

2.2. Gestalt und Form
Gestalt und Form:
Profil:

Gewerbegebiet am Orlsrand mit ausschlielllich gewerblicher
Bebauung

keine

fur Gewerbe gute geografische Ausrichtung und unmittelbare

Straldenanbindung

rechteckige Grundstlcksform

eben

Chjekt: Buro- und Produktionsgebadude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf 5
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2.3. Erschlieffung, Baugrund etc.

Strallenart/-ausbau: Siekweg — zweispurig asphaitierte Strafte ohne Gehweg

Anschiisse an Ver- und

Entsorgungsleitungen: voll erschlossen; elekir. Strom, Telefon, Internet, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Regen- und Schmutzwasseraus difentl. Ver- und
Entsorgung

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keinc wertmaligeblichen bekannt

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich);  tragfahiger Baugrund

24. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: keine
Anmerkung: keine
Bodenordnungsverfahren: keins

nicht eingetragene Rechte und

Lasten: nicht bekannt

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Derkmalschiitz

Eintragungen-im
Bau- und Altlastenverzeichnis.wurden nicht eingesehen

Denkmalschutz: kein Baudenkmal

Baupianungsrecht

Festsetzungen im

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 0218 ,Siekanger Mitte", Gewerbegebiet (GE);
GRZ 0,7; GFZ 1.0

Satzungen: keine

Bauordnungsrecht

keine wertbeeinflussenden Besonderheiten

Objekt: Biiro- und Produktionsgebadude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf 6
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2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation.wurden, soférn
nichl anders angegeben, schriftiich eingeholt.

Die Bruttogrund- als auch der Nutzfldchen wurden den Bauunterlagen entnommen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: Montagehalie mit Fertigungs-und-Lagerflachen sowie
Verwaltungstrakt mit Blros;Kenferenz-"und Sozialrdumen,
spezialisiert auf-die Hersleliung von Sandermaschinen und
Fertigungsanlagen (High Speed Méss- und Frdsmaschinen)im
Bereich-Messtechnik

nachhaltige Nutzung: wie bisher; aufgrung der Gebaudekonstruktion und seinem
Schlielsystem konnen.Gebiudeteile/ Biro- und Verwaltungsraume

separat fremd vermietet werden

3. Beschreibung des Gebiaudes und der AulRenanlagen

Vorbemerkung 211 den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Oris-besichiigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden
(nur) inscweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-flihrungen und Ausstatiungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann ailerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funkiionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funkiionsédhigkeit untersiellt. Baumangel und -schaden wurden soweit

aufgenommen, wie sie zersidrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren.

Objekt: Biro- und Produktionsgebéude, Siekweg 12, 37124 Rosdorl
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In diesem Gulachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswen nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird gaf. empfohlen, sine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1. Biire- und Produktionsgebiude

3.1.1. Gebidudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Birro- und Produktionsgebaude mit eingeschiossiger Montagehalle
mit Messraum, Lagerflachen; Zerspanung und Meisterbiros sowie
dreigeschossigem Verwaltungstrakt mit-Blros, Kenferenz- und

Sozialrdumen

Baujahr: 2020
Modernisierungen: keine
Gesamtnutzungsdauer; 60 Jahre {aufgrund der-werthohen Beschaffenheit und der

Beureilung-als Burchaus und Produktionswerkstatt)

Restnulzungsdauer: 56 Jahre
Erweiterungsmaoglichkeiten: keine wesentiichen
Aulenansicht: dunkeigraue Aluminium-Giattbleche, Glasfassade, Stahl-lso-

Wandelemente, Strukturputz mit weilkem Anstrich

3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundildche: 6.669.m°

Nutzflachen: Erdgeschoss: Bliro: 480 m? Montage-/ Werkstatthalle: 4.030 m?
1. Obergeschoss: Blro: 471 m?, Birof Halle: 521 m?
2. Obergeschoss: Bliro: 471 m?

= die ermittelten Nufz- und Bruttogrundfiichen sind Zirkamafe;
die Bruttogrund- und Nutzfldchen wurden den Bauunterlagen
entnommen; die Gebdudemale wurden vor Ort hinreichend auf
Plausibilitét dberprift; sie dienen nur dieser Wertermiltiung

3.1.3. Gebidudekonsiruktion

Konstruktionsar: Mauerwerk-/ Stahl- und Stahlbetonkonstruktion

Geschosse: ein-, zZwei- und dreigeschossig; Erd-, 1. und 2. Obergeschoss

Fundamente; Stahlbeton-Streifen- und Einzelfundamente sowie Stahtbeton-
bodenpiatte

AuRenwande: Stahibetonfertigteile, Kalksandstein-Mauerwerk; mit Warme-
dammverbundsystem

Objeki: Biro- und Produkticnsgebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdor! 8
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Innenwande; Kalksandstein-Mauerwerk; Stahlbetonwinde; Stahl-Iso-VWand-

elemente {demontierbar}; Blro-Trennwandsysteme

Geschossdecken; Stahlbetondecken (Filigrandecken}

Treppen:; Stahlbetontreppen und Stahltreppen

Fenster: Aluminiumelemente mit Glasfillung, isolierverglast
Dachkonstruktion; Stahlbetonkonstruktion mit Dammung, Kunstsioff-

Dachabdichtungssystem sowie Trapezblech oder Griindach

Dachform: Flachdach

Balken/Terrasse: groflbzugige Dachterrasse mit rd: 120 m* Nutzfiache vorhanden
3.1.4. Aligemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstaliation: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche

Trinkwassernetz

Abwasserinstallation: uber sffentl, Ver-und Entsorgiing

Elektroinstallation: hochmodernes Leitungs-und Schaltersystem sowie technische
Anlagen; Gberwiegend mit Bewegungsmelder

Heizung: FuRbedenheizung und Liftungsschéchte (iber eine Kaskaden-

warmepumpenanlage mit §-Warmepumpen zum Heizen und Kihlen

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Stahlsetonsahle; schwimmender Estrich mit Fliesen und Teppich
Wandbekleidung: gepulzt mit Anstrich, sanitare Anlagen gefliest
Deckenbekleidung: im BUrgbereich mit Mineraifaserplatten

Taren: Aluminiumelemente mit Glasflllung sowie Holztiiren und

Stahlblechtiiren; dberwiegend mit elektronischem Schliefzylinder

als Bestandteil der Schlief- und Alarmaniage

Sanitdre Einrichtungen: neuwerlige WC-, Umkleide- und Duschanlagen

Kichenausstattung: Teekiichen in jeweils technisch guter Ausstattung verhanden

Ausstattung: ausschliellich neuwertiger Zusiand; modernster bautechnischer
Ausstattungsstandard

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebdudes, Grundstiicksmerkmale

Besondere Bautelle/ Anlagen: hochwertiges Energiekonzept durch moderne vollelekironische Be-
und Entiittungsanlage, Drucklufterzeugungsanlage ung
Photovoltaikanlage sowie zur Temperaturregulierung Betonkern-

aktivierung der Decken und Sohlen

Objekt: Biiro- und Produklionsyebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdord 9
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Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel;
wirtschaftliche

Wertminderungen:

energetischer

Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale:

3.2. AuBenanlagen

im Burobereich sehr gute naturliche Belichtung, im Hallenbereich
maiRige natirliche Belichtung

keine ersichilichen, keine bekannt

keine bekannt; sehr spezielle hochmodernedechnische
Einrichtungen und Anlagen, die fiir Gbliche-Gewerbetreibende

beziiglich des Raumklimas nicht maRgeblich ven Bedarf sind

energieeffizientes Geb&ude; die Anforderungen der Energieein-
sparverordnung aus 2014 sind taut Energieeinsparnachweis vom
16.04.2018 erfiillt; das Emeuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) wird eingehatten; der Mindestwarmeschutz nach
DIN 4108-2 ist erfullt; die Anforderungen-an den sommerlichen

Wiérmeschutz nach DIN 4108-2 werden-eingehalten

insgesarmtneuwertiger Roh- und Ausbtauzustand

keine, nur Ubliche Abzlige (iber die Baualtersklasse

Versorgungsanschliisse vom o6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss; asphaltierte Zufahrt zu den

gepflasterten Pkw-Steillflachen; gepflasterte Zuwegung/ Freiflache hinter dem Betriebsgebaude mit

Uberdachter Raucherecke und:Containerstellplatz; gepflegte Griinanlagen; keine Einfriedung

4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das mit einem Buro- und Produktionsgebdude
bebaute Grundstiick in 37124 Rosdorf, Siekweg 12 zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2024

ermittelt.

Grundbuch Blatt
Rosdorf 3644
Gemarkung Flur
Rosdorf 22

Ifd. Nr.

1

Flurstiick Fldche
143 7.968 m?

Objekt: Birp- und Produktionsgebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf
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4.2. Bodenwertermittlung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Auflenanlagen) i, d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen so zu ermitieln, wie er sich ergeben wiirde, als wenn das Grundstick unbebaut wére
(§40 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwerlermittiung herangezogen werden {§40-ImmoWeri\/).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

- den ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- des Entwickiungszustandes gegliedert und

- nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

- der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichern Zustandes und
- der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der nolwendigen Sordfalt ausKaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Verdffenilichung von Bodenrichtweren aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpilichtet (§183 Abs. 5 BauGB i, V. m. §196-Abs. 1 Satz 1 Bau GB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache {Dimension: €/m? Grundstiicksfliche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergieichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundsiuck in den wertbeinflussenden Merkmalen, wie Erschlieungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal gder baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber
auch Abweichungen des Werermittlungsstichtages vom-Kaufzeitpunkt der Vergleichs-grundsticke
bzw. vomn Stichtag, zu dem.der Bodenrichtwert abgeleitet wurde bzw. dem Bodenrichtwert (§13
ImmoWertV)

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S.'d: § 13 ImmoWenrtV sowie § 186 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d, A. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren-definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner reiativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen} und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von incetwa lagegieichwertigen Bodenrichiwerizonen, auch aus anderen Gemeinden) auf
Plausibilitat Uberpriift und als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage diese Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechinung auf die allgemeinen Wertermittiungsverhéitnisse zum Wertermittlungs-stichtag
und die.Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjektes (vgl. § 13 ImmoWoertV und nachfolgender
Abschnitt,,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

4.2.2. Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsiiicks

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €m? zum Slichtag 01.01,2024. Das Bodenrichiwerigrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung GE (Gewerbegebiet)
abgabenrechtlicher Zustand frei

Objckt: Biro- und Produktionsgebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf 11
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Beschreibung des Bewertungsgrundsiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.07.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = GE (Gewerbegebiet)
abgabenrechilicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 7.968 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstucks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts {frei) = 50,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 50,00.€/m?
{Ausgangswert flr weitere Anpassung)
I, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertingsgrund- | Anpassungsfaktor [ Erlauterung

stiick stiick
Stichtag 01.01.2024 31.07.2024 x-.1,00
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den-wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmaien
, Zulage fir direkt
Lage mittlere Lage gute Lage x 1,05 A:b?gsun; anede‘;
Siekweq
lageangepasster abgabenireier BRW am = 52,50 €/m?
Wertermitiiungsstichiag
Flache (m?) 7.968,00 x 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der GE GE (Gewerbegebiet} | <« 1,00
baulichery {Gewerbegebiet)
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 52,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 52,50 €/m?
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = §2,60 €/m?
Flache x 7.9868,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 418.320,00 €
rd. 418.320.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 31.07.2024 insgesamt 418.320 €.

Objekt: Biro- und Produktionsgebdude, Siekweg 12, 37124 Rosdor] 12
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4.3. Ertragswertermittlung
4.3.1. Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell filr die Emmitilung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktdblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller ERrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den {Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedech der Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschiieftlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Erragswerlvertahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung:des Grundstiickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswertals Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag far ein bebautes Grundstiick sowchi die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fUr die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich {bzw. unzerstérbar)-Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen’Anfagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlageni.d:R. im Vergleichs-
wertverfahren (vagl. § 14 ImmoWentV) grundsatzlich so-zu.ermitteln, wig er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteilwird durch-Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenerragsanteii stefit somit die ewige Rentenrate des

Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
(Gesamt)Reinertrag des Grundsiliicks® abzlglich ,Reinertragsanieil des Grundes und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der-baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarweriberechnung) des {Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorldufige
Erragswert setzt sich aus derSumme von, Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anfagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts-nicht berdcksichiigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachigemalt zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich. erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

Objekt: Biro- und Produktionsgebiude, Siekweg 12, 3/124 Rosdorf 13
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4.3.2. Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Fiache | Anzahl marktiblich erzielbare
bezeichnung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) {Stck.) | (€/m?} | monatlich jéhrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Biiro- und Produk- Kiz.-Stellplatze 48,00 10,00 480,00 5.760,00
tionsgebéude
Werkstatie EG 4.030,00 9,60 36.270,00| 435.240,00
Biro EG 480,00 7,50 3.600,00 43.200,00
Buro 2, OG 471,00 7,50 3.632,50 42.390,00
Blro 1. OG 521,00 7,50 3.907.,50 46.890,00
Halle
Birc 1. 0G 471,00 7,50 . 3.532,50 42.390,00
Summe 5.8973,00.48,00 51.322,50| 615.870,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht dermarktlblich erzielbaren Nettokalimiete. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich-erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 615.870,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermigters)

(11,00 % der marktiiblich erzielbaren jahriichen-Nettokaltmiete) - 67.745,70 €
j&hrlicher Reinerlrag = 548.124,30 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,80 % von 418.320,00.€ (Liegenschafiszinssatz x Bodenwerl) _ 24 262,56 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 523.861,74 €
Barwertfakior (gem. Anlage 1-zurlmmo¥vertV)

bet p = 5,80 % Liegenschaftszinssatz

und n = 58 Jahren Restnutzungsdauer x 16,508
Ertragswerl der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.647.909,60 €
Bodenwert{vgl. Bodenwertermitilung) ¥ 418.320,00 €
vorldufiger Ertragswenrt = 9.066.229,60 €
besgndere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 9.066.229,60 €

rd. 9.070.000€

4.3.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansztzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst aite bei crdnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nulzung
marktlblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Roherfrags ist von den
iblishen {nachhaltig gesicherlen) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (inshesondere der
Gebéude) auszugehen. Weicht die tatsachiiche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/cder werden fur die
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talsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende
Entgeite erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zunachst die flr eine Gbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Die hier erzielbare Miete wurde auf Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzier Grundsticke aus dem Immobilienmarktbericht 2021
des Landkreises Gotlingen, Gber Internetrecherchen und der eigenen Mietpreissammlung ermitielt,

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImnmoWertV)

Der Liegenschaflszinssatz ist eine Rechengrole im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mitdem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger-Grundstiicke-nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswerl abgeleitet (vgl. §14:Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des {marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfabren ein-marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ibn werden die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt
sind. Im Bewertungsfall wurde der Liegenschaftszins objekispezifisch tiber den Immobilienmarkt-
bericht 2021 fir den Landkreis Gottingen mit 5,80-% abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWartV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich-entstehende Aufwendungen; die fir eine
ordnungsgemalde Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks {insbesondere der
Gebéude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-kosten,
die Instandhallungskosien, das Mistausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere-das Risiko.giner Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und:sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von.Raum, der zur Vermielung; Verpachtung oder scnstigen Nutzung
bestimmt ist, entstent. Es umfasst'auch ¢as'Risiko ven uneinbringlichen Kosten einer Rechts-
verfolgung auf Zahlung, ‘Aufhebung eines-Mietverhdltnisses oder RAumung.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtlschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die:vom Eigentimer zu tragen:sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Erst der Reinerfrag verschafft dem Eigentlimer des Grundstlcks die erwartete Verzinsung des
Kapitals, das.sich im Vermagenswenrt. des Grundsticks (Verkehrswert) ausdrickt. Aus dem
Jahresrcherirag:sind daher die laufenden Bewirtschaftungskosten {(regelmafig anfallende Ausgaben)
zu besireiten, soweit.sie-nicht durch,besondere Umlagen aufierhalb der Miete vom Mieter getragen
werden. Bewirtschaftungskosten- sind die Abschreibung, die Beiriebskosten (Steuern, Abgaben,
Versicherungspramien), die Verwattungskoesten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
BeinrAnsatz der -Bewirtschaftungskosten sind die Grundsatze der ordnungsgeméBlen Bewirtschaftung
zugrunde 2u'legen.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstiick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Barwertfaktor berlcksichtigt.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persénlich
geleisteten Verwahltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung.

-3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung
(Stand 01.01.2024 — nach jéhriicher Anpassung)

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infalge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Instandhaitungskosten sind maRgeblich von
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der baulichen Beschaffenheit und der Ausstatiung eines Gebdudes bzw. der Gestaltung der
Auflenanlagen abhingig. Gebdude bzw. AuRenanlagen mit einer guten Beschaffenheit erfordern
ginen geringeren Aufwand, eine aufwendige Ausstatiung, einen héheren Aufwand als der
Durchschnitt und umgekehrt. Die Instandhaltungskosten nehmen mit zunehmendem Gebaudeaiter
bzw. Alter der Aullenanlagen zu und streuen in den einzeinen Jahren sehr stark. In einigen Jahren
fallen sehr niedrige Kosten an, in anderen sehr hohe. Deshalb ist selbst ein mehrjahriger
Durchschnitt der am Werermittlungsobjekt anfallenden Instandhaltungskosteni.d. R. nicht
verwendbar.

Mit dem Ansatz einer wirlschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine ubliche, das heil3t von jedem
wirlschaftlich handeinden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt. die
den Bestand und die wirlschaftliche Nutzung des Gebaudes fiir diesen Zeitraum sicherstellt.

- 30 % (von 13,20 € Instandhaltungskosten bei Wohnnutzung) fur gewerbliche Nutzung wie z. B.
Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergieichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte
Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die.Instandhaltung fur ,.Dach und Fach®
tragt

(Stand 01.01.2024 — nach jéhrlicher Anpassung)

Das Migtausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsmindesungen, die durch uneinbringliche
Ruckstéande van Mieten, Pachten und sonsiigen Einnahrnen«eder durch ¥oribergehenden Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung.oder sonstigen Nutzung bestimmt is{; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen-Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

-4 % des marktiiblich erziclbaren Roherirages bei reiner bzw. gemischiter gewerblicher Nutzung
(Stand 01.01.2024 — nach jahrlicher Anpassung)

In den Bewertungsmodellen der Erragswertrichtlinie (EW-RL) sind bei einer gewerblichen Nutzung
die aufgeflihrten Regelsétze anzusstzen.

o scﬁgﬁrﬂﬁﬁfzung Regelsatz{%) Rohertrag (€) BWK (€)
Verwaltungskosten 3% 615.870 18.476.10 €
Instandhaitungskosten 30%.von 13,20 * 5973 m? 23.65308¢€
Mietausfallwagnis 4% 615.870 24.634.80 €
Summe 66.763,98 €
| BWK (%) 10,84 |

Die in der obigen Tabelle ermitteften 66.763,98 € entsprechen ca. 10,84 % des Roherirages.
Unter Abwégung der Objektbesonderheiten werden hier seitens des Sachversténdigen die hier
anzusetzenden Bewirtschaftungskosten zusammenfassend zu 11 % des Rohertrages gerundet
ermittelt.
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4.4. Sachwertermittiung

4.4.1. Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
gesetzlich geregeit.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aullenanlagen sowie ggf.'den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsiicks-merkmale
abgeleitet.

Der Bodenwerl ist nach wie vor getrennt vom Sachwerl der Geb&ude und Aullenanlagen

i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsatzlich sa-zu.ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell worhandener besenderer Bauteile und
besanderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der {Neu)Herstellungskasten unter
Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer-(Aiterswertminderung), Baumangel und
Bauschaden und besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder alg Zeitwert aufgrund von Erfahrungssalzen abgeleitet. Die
Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Auldenanlagen ergibt, ggf. nach
der Berlcksichtigung vorhandener und-bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der
{Zeit)Werte der Gebaude und Aullenanlagen nech nicht berucksichtigter besonderer
objekispezifischer Grundsticksmerkmale, den vordufigen Sachwert

{= Substanzwert) des Grundsilicks: Der so rechnerischemnittelte vorléufige Sachwert ist
abschlieflend hinsichtlich seiner. Realisierbarkeit auf:dem crilichen Grundsticksmarkt zu beurteilen
und an die Marktverhaltnisse anzupassen.Zur Berucksichtigung der Marktgegeben-heiten ist ein
Zu- oder Abschlag vom. variaufigen Sachwert vorzunehmen.

Die ,Marktanpassurg” des vorlaufigen Sachwerls an die Lage auf dem Ortlichen Grundstitcks-markt
mittels des scg. Sachwertfaktors (vgl. § 38 immoWertV) fahrt im Ergebnis zurm markt-konformen
Sachwert des Grundsticks:

Die Sachwert-(Marktanpassungs- ffakioren werden aus schadensfreien Objekien abgeleitet.
Umgekehrt-muss deshall auch beider Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des-fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst chne
Berlicksichtigung besenderer objekt-spezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.
Erst.anschlieftend dirfen besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen markt-angepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vargehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellireue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullen-aniagen}
den Vergleichsmalstab bildet.
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4.4.2. Sachwertberechnung

Marktwertgutachten
75K 824

Gebaudebezeichnung

Biro- und Preduktionsgebaude

Berechnungsbasis
» Brutto-Grundflache (BGF)

6.669,00 m?

Baupreisindex (BPI) 31.07.2024 (2010 = 100}

1851

Normalherstellungskosten
» NHK im Basisjahr (2010)

+ NHK am Wertermittlungsstichtag

1.358,00 €/m? BGF
2.515,51.€/m” BGF

Herstellungskosten
» Normgebaude

» Zu-/Abschlage
s besondere Bauleile
¢ besondere Einrichtungen

16.775.936,19 €

Gebidudeherstellungskosten {ink]. BNK)

16.775.936,19 €

Alterswertminderung
« Mcdell

» Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

prozentual

Betrag

lingar

60 Jahre

56 Jahre

6,67 %
1.118.954,94 €

Zeitwert (inkl. BNK}
« Gebaude (bzw. Normgebiude)

+ besondere Bauteile
s besondere Einrichtungen

15.656.981,25 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

15.656.981,25 €

Gebiudesachwerte insgesamit
Sachwert der-Aullenanlagen

Sachwert der Gebdude und Aulbenanlagen
Bodenwert (vgl: Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwen
Sachwertfakior (Marktanpassung)

markiangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

{marktangepasster) Sachwert

Objekt: Bire- und Preduktionsgebaude, Siekweg 12, 37124 Rosder]

15.656.981,25 €
+ 72.000,00 €
15.728.981,25 €
418.320,00 €
16.147.301,25 €
0,85
8.8681.015,69 €
- 0,00 €
8.881.015,69 €
rd. 8.8B80.000€
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4.4.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansitzen in der Sachwertermittiung

AuBlenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche
Anlagen {insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen). Bel der Ermittlung des Verkehrswertes kommt es darauf an, ob und inwieweit der
gewodhnliche Geschiftsverkehr den Wert der Aufienanlagen uber den Bodenwert hinaus als
werterhéhend ansieht.

Hier erfolgt ein gesondenter Wertansatz fir die Pkw-Stellftachen, da diese im dblichen Umfang in
den NHK 2010 nicht enthalten sind,

Auflenanlagen Sachwerl {inkl. BNK}
48 Pkw- Stellplatze 72.000,00 €
Summe 72.000,00 €

Normgebiude, hesonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten'und damitin den Herstellungskosten des
Normgebéaudes nicht berlicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte eder pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschidge in der Hohe, wie dies dem gewbhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht.

Grundlage dieser Zuschiagsschéalzungen sind die in der-Bewertungsliteratur angegebenen
Erfahrungswerte fGr durchschaittliche Hersteliungskosten fur besondere Bauteile. Bei &lteren und/
oder schadhaften und/ oder nicht zeitigemaéfien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwerlschatzung
unter Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlége. Im Bewertungsfall sind keine, Uber die in der
ermittelten Bruttogrundflache (BGF) hinausgehende, kostenanieilsmaRig bedeutsame Bauteile zu

berlcksichtigen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskasten (NHK; hier 20410} basieren auf Auswerlungen von reinen Baukosien
fur Gebdude mit annahernd gleichem Ausbau-"und Ausstattungsstandard.

Sie werden flr die Werermitilung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurdckgerechnet, Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
méglich, da derBewertungssachverstandige ber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwenren arbeitet und diesbezuglich-gesicherie Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiiigen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlcksmarkt sammeln kann.
Die Normatherstellungskosten besitzen uberwiegend die Dimension ,&m?® Bruttorauminhatt” bzw.
-E/m? Bruttogrundflache" des Gebdudes und verstehen sich inki. Mehrwertsteuer.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéingig vom Stand der technischen
Entwickiung und den rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungsstichtag.

Die Standardsiufe im hiesigen Bewertungsfall wird als neuwertig und hochmodern eingestuft.

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebduderauminhalts {Gebaudefléchen Bruttogrundflachen — BGF oder Waohn-
und Nuizflachen), wurden von mir zusammengestellt. Die Bruttagrund- und Nutzflachen wurden den
Bauunterlagen entnommen und vor Ort auf Plausibiiilat dberprift. Diese Flachenermittlungen sind
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhalinisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wert-
ermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 185,1 fir Gewerbe).
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Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und
mit den Angaben in der Fachliteratur verglichen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgeméan nur Hersteflungskosten von Gebduden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. Ubilicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermiitelten Hersteflungs-kosten (oder
Zeitwert) des Normgeb3udes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der GebZude vorhandene Ausstattungen
und i.d.R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht beider Festlegung des
Ausstatiungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalhersteliungs-kosten
nicht bericksichtigt {z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baungbenkosten (BNK), welche als Kosten fur
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Priufung und Genehmigungen sowie fir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung” definiert sind.
Ihre Hohe hédngt von der Gebaudeari, von den. Gesamtherstellungskosten der baulichen Anfagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damityon der BauausfUhrung und
der Ausstattung der Gebéaude ab. Sie sind Bestandteil der NHK 2010-und weichen beim
Bewertungsobjekt nicht von den Gblichen Grolten ab.

Alterswertminderung (§ 23 immoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswerlminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodellauf der Basis-der sachverstandig geschatzten wirtschaft-lichen
Restnutzungsdauer (RND)} des Gebaudes:und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich-kénnen auch andere Alterswert-minderungsmaodelie
verwendet werden, z: B:-das Modell von Ross:

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die (ibliche wirtschaftliche Nuizungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer {GND) gemeint= nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein
kann. Dig Gesamtnutzungsdauer ist.objektarispezifisch definiert. Die Gesamtnutzungsdauer wird
anhandder Modellansatze der ImmoWertV 2021 fesigelegt; hier 60 Jahre aufgrund der werthohen
Beschaffenheitund der Beurteilung als Birohaus und Produktionswerkstatt,

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Als Restrnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen {und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermiftiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebédudeteile abhangig. Im Bewertungsfall
erfolgt die Ermittiung der Restnutzungsdauer laut Immobilienwertermittlungsverordnung
{ImmoWertV) 2021, hier 56 Jahre nach linearer Abschreibung.

Baumaéangel und Bauschiden {§ 8 ImmoWoertV)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funkfionale oder dsthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien,
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Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsauwiwendungen, auf nachtragliche dullere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufilhren.

Flr behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Anséatze cder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i.d.R. die wirkiich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

s nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatziich hier keine ins Detail eingehende Bauschadensbegutachtung-erfolgen kann (wenn
dennoch notwendig, ist dazu die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieserVerkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden in Augenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen;.chemischen .4,

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzi sind; sh.auch unter dem Punkt

hesondere chjekispezifische Grundstkicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 InmoWertV)

Unter den ,besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen® versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichende individuelle Eigenschaften des Bewertungsobjektes.
Gemal § 8 (3) ImmoWertV gehodren hierzu bspw. eine wirtschaftliche Uberalierung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich
erzie/baren Ertragen erheblich abweichgnde Erlrdge Diese knnean, soweit es dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht, durch markigerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter
Weise bertcksichtigt werden. Die ,besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen” sind im
Anschluss an die Ermittlung des (verlaufigen} Vergleichs-, Errags- und Sachwerts zu
berlcksichtigen (§ 8 (2} ImmoWertV)wenn sie in dem bisherigen Berechnungsgang der
Wertermittlungsverfahren noch keine hinreichende Berugksichtigung gefunden haben und es sich
um solche Merkmale handelt; die den Verkehrswert beeinflussen. Die Berucksichtigung von
Rechten und Belastungen fallt ebenfalls in-den Regelungsgehali des § 8 Abs. 3 ImmoWertV. Im
Sachwertverfahren wurden-die dblichen bescnderen objektspezifischen Grundstucks-merkmale
durch den Ansatz der Herstellungskosten, der-Restnutzungsdauer, der Alterswertminderung und
des Sachwertfaktors berlicksichtigt; hier keine.

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in derimmoWert\/ beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln, Das
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir.gezahlten - Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert:des Grundstiicks} an den Markt, d.h. an die fUr vergleichbare Grundstlicke
realisierten. Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt-mittels des seg. Sachwertfaktors, Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der
ImmeWertV- Regelungen zum Sachwertverfahren (§8 21 - 23 immoWertV) genannt. Der Begriff
des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwert-ermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der
Sachwert-{Marktanpassungs-)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekien abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungs-faktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Cbjekts zundchst ohne
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlcksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlief’end diirffen besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vortaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittlung erfarderliche Modelltreue beachiet. Der Sachweri-faktor
ist das durchschnittliche Verhilinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
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Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fUr Einfamilienwohnhausgrundstlicke anders als
fur Geschdftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hchem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen} und der Objektgrifie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwenrtverfahren ein echles Vergleichspreisverfahren.

Der Sachwertfaktor wurde fur den Bewertungsfall aus dem Immobilienmarktbericht 2021 des
Landkreises Gétlingen sowie den Sprengnetter Markdaten sowie Gber die Grundstlicksmarkt-
besonderheiten derartiger Objekte abgeleitet; hier 0,55.

4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.52.1. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ertragswert: 8.070.000 €
Sachwert: 8.880.000 €
Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswertverfahren.differieren-nur-um ca.2 %.

4.5.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter-Verfahren zu ermitteln. ‘Neben den in § 7 WenrtV genannten
Verfahren {Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kdnnen auch andere
Wertermittlungsverfahren angewandt werden; wenn diese:zu sachgerechten Ergebnissen flhren
und das Wertbild nicht verzerren, was jedoch hier nightvorgenommen wurde.

Das Vergleichswertverfahren wird apngewandt, wenn sich der Grundsticksmarkt an

Vergleichspreisen grientierl, Es ist das Regelverfahren fiir die Ermittiung des Bodenwerles
unbebauter sowie bebauter Grundsticke.

Das Enragswertverfahren ist-vor allem fiir.Verkehrswertermittlungen von Grundstlucken

heranzuziehen:die im gewdhnlichen.Geschéftsverkehr im Hinblick auf inre Rentierlichkeit gehandelt
werden:{z.B:- Mietwchnhiuser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmabilien).

Das Sachweriverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der

verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrégen fur die Preisbildung ausschlag-gebend
ist, insbesondere bei eigen genulzten Ein- und Zweifamilienhdusern.
Insbescondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswerlverfahrens fUhren die Verfahren nicht

unmitteibar zum Verkehrswert, sandern lediglich zum Errags- und Sachwert.

Gewerbebetriebe sind grundsatzlich renditeorientiert und damit die Betreibung deren Baulichkeiten.
Daher ist das Ertragswenimodell als das mafgebliche Berechnungsmodell anzusetzen. Dennoch
wurde der Sachwert aus Plausibilitdtsgrinden gleichfalis ermittelt und bestatigt das Ergebnis im

Erragswertverfahren.
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4.5.3.

, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlcksicht auf
ungewbdhnliche oder personliche Verhé&ltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung eines
Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundsticksmarkt in dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht
{Werermittiungsstichtag) und der maftgehliche, der Wertermittiung zu Grunde liegende Zustand des
Gebiudes festzustellen (Qualitatsstichtag) und zu beschreiben. In den meisten Wert-
ermittiungsféllen sind der Zustand des Grundstiicks und die allgemeinen Wertverhalinisse am
Grundstiicksmarkt auf denselben Zeitpunkt {Wertermittlungsstichtag} zu beziehen, es sei denn,
dass aus rechtlichen cder sonstigen Grinden ein anderer Zustand des Grundsticks malgebend ist.
Bei der Wertermittiung sind alle den Verkehrswert des Grundstlcks beeinflussenden tat-sachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umsiéande zu beriicksichtigen.-Aufwendungen, die aus Anlass der
VerauRerung des Grundstlcks entstehen, wie Abstandszahlungen, Ersatz-leistungen, Steuern oder
Gebuhren sowie sonstige Umstande, die nur den Preis im einzelnen Falle beeinflussen, namentlich
besondere Zahlungsbedingungen, bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerung im Grundbuch von Rasdorf Blatt 3644

eingetragenen Grundstucks Gemarkung:Rosdorf, Flur 22, Flurstlick 143, Hinterm Hamberge

wird zum Wertermittlungsstichtag 3+.07.2024mit rd.

9.070.000.€

in Worten: Neun Millionen Siebzigtausend Euro
geschatzt.

Heilbad Heiligenstadt, den21.10.2024
A U 3
Y LS S i
!h.'rw'({)r!ﬁ;p w2 -:'{-/J/ —
Dipl-lng. Ralf Schwabe
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5.2. Bruttogrund- und Nutzflachen

Nutzungseart Bezalchnung Funktion Bereich NRE [m*]
1.0G
NUF
101 Ruheratin R 18,074
102 Grafiraumbliro 2 8 MA R §4,995
103 WE-H R 6,819
106 Besprachung 1 R 28,030
107 Grallraum 3 14 MA R 131,779
108 WC-H R B,819
1049 WC D R 5,002
111 Assist, d Geschdfsleilung R 26,828
112 Sekretarial R 15,736
113 Gezchifzleilung R 28,056
114 Hesprechungsmum 2 R 42,565
Summe NLF 394,504
TF
110 EDV R 2.084
Summe TF 2084
VF
104 Treppentaym 2 R 16,327
105 Flur-1 R 8,335
115 Flur & R A3.428
158 |"P|H'll!=fu‘-'l1 1 R 15 R S
Summe VF 74822
Summg 1.06 471414
1.0G Halle
HUF
H401 Basprachimg 4 R 20 520
H108 Archiv! Lager R 123560
H109 Besprechung Galedo R agan
Surmine WLUF 191,851
TF
H102 Technik 1 R 20,384
Hi03 Kompressor R 15323
H105 Haizung/LiftungAWVE R 136 852
H107 Server R 10,208
H1D8 BMZ R 4467
H108 Sibe R 3,298
H109 Flur B2 R 1,840
H113 Lafung B 5 i
Summe TF 301,605
VF
Hi10 Treppe Wisssan R 8,408
H11t Treppe Wetkhalle R 9 304
H112 Treppe LUFlung 2] ¥.067
Summe VF Z7 299
521.055

Summe 1.0G Halle
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2.0G6
NUF
201 Dachgarten S 106,855
204 Kiche Dachgarten R t0,H24
206 Graftraum 4 18 MA 1 130,531
207 WC H. R 6,657
209 wCbD R 4 850
212 Stuhllager R 13.554
213 Bosprachung 1 R 40,507
214 Besprechung 2 R ar.217
Summa NUF 30 565
TF
208 EDV R 2.084
Summe TF 2,084
VF
202 Treppeniie 2] 4,511
203 Flur 1 R 2,779
203 Treppenaunm 2 " 11,535
205 Flur R 3478
210 Flur R 12,490
11 zBv R 28,374
215 Trappenraum1 R 18,153
Summe VF 19,390
Summe 2.0G 471,979
EG
MUF
an WeD: R 3.545
a3 Utrieide D R 7.700
004 Waschen D R 4,212
oS Umklokip H R 19,843
Qo7 WaschonH R 15,645
008 Ve MiC H R 2,869
Q0% WeH R 7425
M2 Caleters Rauchur R 15.354
ot Calelgiia 7 60,082
016 Hosprethung 1 R 21,274
i Groframm 112 MA, R 135,384
2R 15 We D. £ 5496
g WEH R G 6H3
oo Emplangiarmon- 2MA R 58,300
Bumma NUF 4,845
TF
131 EQV R 1,097
Surme TF 1,957
VF
0g2 Vorr Umki D R 343
06 Flur R 19,685
10 Treppenraum 2 R 17,441
D11 ¥Windiang R 14 BQ4
04 Flur R 13,586
021 Winefang R B.965
022 Treppemavm 1 R 17,463
Summa VF 53,517
Summe EG AB0,300

Objek!: Biirg- und Produktiensgebdude, Siekweg 12, 37124 Rosderf
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EQ Halle
HUF
HEG1 Werkshatt R BE3.6M
H&82 Lager R 127.030
HO03 Fadkontio le 23 19, D04
HO04 Buro 1 R 39,730
HOGS Anligferung/Yersand R 227 433
HU0® Burg Anlieferimy R 30,110
H308 Zwmschenlagor R 240,875
MEDY Buro 2 R 31,057
HO10 WCH R 5947
HO11 Vo WC H H 8m
HO1 2 Messon R 2H8.613
Hp3 Manlagehalla &l 125,002
Suinme NUF )/ 400886
TF
HOgT Anschluss B FG1
Hoag Anschluss 2 12,653
Summe TF 21,414
Summa EG Halle 4031,283

Objekt: Bire- und Produkiionsgebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdarf
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Baulasienauskunit
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Pl AMESS

Fachhereich Bauen
Fachdienst Bavaufsicht

Pastamehnf, tandkress Gokogen 37170 Gothingen

Bausachverstindigenbiiro
Christoph-Heinemann-Strale 1d
37308 Heilbad Heligenstadt

Gittingen,
18.07 7024 -
Grundstick Rosdor, Siekwep 12
Geindrkung Rosdodl, Plw 22, Flursiuck 143
Vorhaben Auskunft aus dem Baulestenverzeichnis
E-Mail:
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis S
eiEion.
lhre Anfrage vam 16.07.2024
Fan'
Sehr geehrte Damen und Herren,
das Grundstiick Gemarkung Rosdord, Fler 22, Flurstick-143 ist nicht mit Datur und Zelchen
Baulasten belastet, thres Schreibens/Antrags:
16.07,2024
Fir die Auskunft aus dem-Baulastenverzeichnis wird eine Gebiuhr gemall dem Main Zelchen:
anliegenden Gebiihrenfestsetzungshescheid erhoben. 60-1741-24
Mit Freundlichen GriiBan
im Auftrage
{
Standort:

LANDKREIS GOTTINGEN /;

GER LANDRAT
AN &
S

Servitezeiien:
Ma u WM 09 00 1200 10hr
pa 13130 - 1600 Uhe

Nutzen Selinser Anpe bot
zur Terminabsprache

Landkres Gothingern
Renhauser Landstraie 4
37023 Gottingen
www.landkreisgoertingen.de

Sparkasse Gittingen

IBAN, DEZE 2605 0001 0000 5057 92
BIC: MOLA DE 21 GOE

Sparkasse Osterode am Harz

'BAN: GEDZ 2635 1015 0003 2044 78
Bi_- NOLA DE 21 HIB

Sperkasse Duderstadt

BAN: DE35 2605 1260 0000 1219 62

Bulire- und Produktionsgebéude, Sickweg 12, 37124 Rosdorf



Bausachverstandigenbliro Marktwertgutachten
Chrigtoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Heilbad Heiliganstadt 75K 8724
5.5. Fotodokumentation

Bild 1

Objekt: Biira- und Produktionsgebéude, Siekweg 12, 37124 Rosdoerf

westseitige Straflenansicht

| "des Biiro- und Produktions-
| -gébaudes mit gepflasterten
v -P w-Stellf échen

AN

N

Bild 2

grofifidachige Montagehalle
mit rd 2.100 m* Produk-
tionsflache sowie rechts
und links angrenzendem
Buro- und Sozialtrakt
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Bausachverstéandigenblire
Christoph-Heinamann-Stralle 1d, 37308 Herlbad Heiligenstadt

Markbtwertgutachten
75K 924

Objekt: Biiro- und Produktionsgebéiudo, Sickweg 12, 37124 Rosdord

moderne Be- und
Entlliftungsanlage zum
<Heizen und Kihlen

|-innerhalb der Messhall
v v\f"‘{;\

Bild 3

e

Messhalie mit hoch-
sensibler Messtechnik

Bild 4
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Bausachverstédndigenbiiro Marktwertgutachten
Chrigtoph-Heiremann-Strafie 14, 37308 Heilbad Heiligenstadi TS K 824

Bild 5

im nérdlichen Gebaudeteil
befindliche Werksiaithalle

RN

Bild 6

reprdsentative Toiletlen-
anlage

Objekt: Biiro- und Produktionegebiude, Siokweg 12, 37124 Rosdorf 35



Bausachverstandigenbiro Marktwertgutachten
Christaph-Heinemann-Straflle 1d, 37308 Hailbad Heiligenstadt 75K 9/24

Bild 7

einzelne Blroarbeitsplatze
innerhalb eines so genann-

Bild 8

... Mit weiteren noch
ungenutzten Birofldchen

Objekt: Blro- und Produktionsgebiude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf 36



Bausachversténdigenbiro Markbwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Hefligenstadt 74 K 9/24

Bild 9
Besprechungs- und
Konferenzraum
Bid 10
im Flur befindliche
Teeklichen
37

Objeld: Buro- und Produktionsgebaude, Sickweg 12, 37124 Rosdorf



Marktwenrtgutachten

Bausachverstdndigenbiiro
Christoph-Helnemann-Stralke 1d, 37308 Hellbad Heiligenstadt 75K 9/24

-

Bild 11

Technikravm im 2. Cber-
geschoss

Bild12

IZwischenlager im
Erdgeschoss
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Objekt: Bira- und Produktionsgebaude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf



Bausachverstandigenbiiro
Christoph-Heinemann-Siralte td, 37308 Heilbad Heiligenstadt
s

Marktwertgutachten
75K 9r24

Bild 13

gedammte Schnelllauftore

Bild 14

im Hintergrund befindliche
Anlieferung mit Decken-
laufkranen; Sektionaltare
auch hier geddmmt und mit
Schnellfauf

Objekt: Buro- und Produktionsgebaude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf
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Bausachverstandigenbliro
Christoph-Heinemann-Stralte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt
LI

Marktwertgutachten
75K 9/24

Biid 16

osiseitige Gebiudeansicht
mit gepflasterter Stellfldche
‘als Raucherterrasse und

~|“Containersteliplatz
N

- N

Objekt: Biro- und Produktionsgebdude, Siekweg 12, 37124 Rosdorf

direkter Zufahrt zum
Siekweq

Bild 16

Stellflache fur 48 Pkw's mit
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