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Qualitatsstichtag: 24.05.2023 = Wertermittlungsstichtag

Fertigstellung: 30.11.2023

Verkehrswerte!:

Gesamtausgebot: 67.500,- €

Einzelausgebot:  GB-Blatt 888 40.800,- €
GB-Blatt 204 26.700,- €

1 7zgl. Wertminderungen wegen Rechten und Belastungen (vgl. S. 36)
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Grundstiick, bebaut mit einem Beherbergungsgebaude und ei-
nem ehemaligem Heizhaus

Objektadresse: Am Ring 3
04564 Bohlen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Béhlen, Blatt 888:
Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin
vor.

Bestandsverzeichnis (Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem
Eigentum verbundenen Rechte):

Ifd. Nr. 1: Flursttick 78/5 zu 2.009 m2
Gebaude- und Freiflache
Am Ring

Flursttick 78/6 zu 2.355 m2
Gebaude- und Freiflache
Am Ring 3

Flurstiick 78/22 zu 784 m2
Erholungsflache

Abteilung I (Verzeichnis der Eigentiimer):
Ifd. Nr. 2:

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen):

Ifd. Nr. 1: Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Nutzung
eines Heizhauses und des vorhandenen Zu-
fahrtsweges) fiir die Sachsische Olefinwerke
GmbH in Bohlen bzw. deren Rechtsnachfolger
gemaB Bewilligung vom 14.10.1991

Ifd. Nr. 2: Beschrénkt personliche Dienstbarkeit (Rohlei-
tungsrecht zur Warmelieferung) fiir URBANA
Energiedienste GmbH, Hamburg, bzw. deren
Rechtsnachfolger, Vorrangsvorbehalt fiir Grund-
pfandrechte in beliebiger Hohe, mehrfach aus-
nutzbar, gemaB Bewilligung vom 14.07.2008

Ifd. Nr. 3: Nur lastend an den Flurstiicken Nr. 78/6 und
78/22: Beschrankt personliche Dienstbarkeit
(Abwasserleitungsrecht DN 200, DN 300 und DN
500 einschlieBlich Zubehér und Schutzstreifen)
fir den Abwasserzweckverband “Espenhain”
Borna, gemaB Leitungs- und Anlagenrechtsbe-
scheinigung der Landesdirektion in Chemnitz
vom 03.04.2014 fir die Gemarkung Bohlen
(Reg.-Nr. L32-0531.73/7/13 nach § 9 Abs. 5
GBBerG i. V. m. § 8 SachenR-DV im Wege der
Grundbuchberichtigung, eingetragen am

13.05.2014
Ifd. Nr. 4: geldscht
Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk
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Abteilung III (Schuldverhéltnisse):

gemaB Beschluss ohne Beachtung

Grundbuch von Bohlen, Blatt 204:

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin
vor.

Bestandsverzeichnis (Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem
Eigentum verbundenen Rechte):

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Stéhna
Flurstiick 118/5 zu 3.495 m2
Gebaude- und Freiflache
Flurstiick 118/6 zu 143 m2
Erholungsflache

Abteilung I (Verzeichnis der Eigentlimer):
Ifd. Nr. 2:

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen):

Ifd. Nr. 1: Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Nutzung
eines Heizhauses und des vorhandenen Zu-
fahrtsweges) fiir die Sachsische Olefinwerke
GmbH in Bohlen bzw. deren Rechtsnachfolger
gemaB Bewilligung vom 14.10.1991

Ifd. Nr. 2: Abwasserleitungsrecht am Flurstiick 118/5 fir
den Abwasserzweckverband Espenhain gemaR
Bewilligung vom 30.05.1996

Ifd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Rohrlei-
tungsrecht fiir Warmelieferung) fiir URBANA
Energiedienste GmbH, Hamburg bzw. deren
Rechtsnachfolger; Vorrangsvorbehalt fir Grund-
pfandrechte in beliebiger Hohe, mehrfach aus-
nutzbar; gemaB Bewilligung vom 14.07.2008

Ifd. Nr. 4: nur lastend an Flurstiick 118/5:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Abwas-
serleitungen DN 200, DN 250, DN 400 und DN
500 einschlieBlich Zubehér und Schutzstreifen
fur Abwasserzweckverband ,Espenhain™ Borna,
gemaB Leitungs- und Anlagenrechtsbescheini-
gung der Landesdirektion in Chemnitz vom
03.04.2014 fiir die Gemarkung Bohlen (Reg.-Nr.
L32-0531.73/7/13 nach § 9 Abs. 5 GBBerG i. V.
m. § 8 SachenR-DV im Wege der Grundbuchbe-
richtigung, eingetragen am 20.08.2014

Ifd. Nr. 5: geldscht

Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk

Abteilung III (Schuldverhéltnisse):

gemanB Beschluss ohne Beachtung

Am Ring 3, 04564 Bohlen
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Katasterangaben:

Gemarkung Béhlen

Flurstlick 78/5 zu 2.009 m2
Flurstiick 78/6 zu 2.355 m?2
Flurstlick 78/22 zu 784 m2

Gemarkung Stéhna
Flurstiick 118/5 zu 3.495 m?2
Flurstiick 118/6 zu 143 m?2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

GemaB Beschluss des Amtsgerichts Leipzig vom 20.02.2023 und
27.09.2023 soll durch schriftliches Gutachten der Verkehrswert
ermittelt werden. Das Gutachten dient ausschlieBlich der Ver-
kehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsver-
fahrens mit dem Aktenzeichen 485 K 5/23 (AG Leipzig).

Eine Dritt- oder anderweitige Verwendung des Gutachtens — auch
auszugsweise — bedarf der schriftlichen Zustimmung durch den
Verfasser.

Wertermittlungsstichtag ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung (Preisbemessung)
beziehen soll. Es sollen also die zu diesem Zeitpunkt auf dem
Grundstiicksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse im gewohnlichen Geschaftsverkehr, wie die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets
maBgebend sein. Der Wertermittlungsstichtag wird gemaB Gut-
achtenbeschluss des Vollstreckungsgerichts mit dem
24.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) angenommen.

Der Qualitatsstichtag, das ist der Zeitpunkt, zu dem die wertbe-
stimmenden Eigenschaften von Grund und Boden und Gebauden
festgestellt werden (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV), wird hier dem Wer-
termittlungsstichtag gleichgesetzt und mit dem 24.05.2023 an-
genommen.

Uber den Ortstermin am 24.05.2023 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 21.04.2023 fristgerecht informiert.

Im Zuge der Ortsbesichtigung konnte das Grundstiick und das
Gebaude nicht betreten werden. Es ist also lediglich eine Bewer-
tung nach duBerem Anschein mdglich.

e Vertreter der Antragstellerin
e der Sachverstandige

Seitens der Antragsgegnerin sind weder Vertreter noch Bevoll-
machtigte zum Ortstermin erschienen. Es erfolgte keine Kontakt-
aufnahme mit dem Unterzeichner und keine Ermdglichung einer
Innenbesichtigung.

Am Ring 3, 04564 Bohlen
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Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

Beschluss, Zwangsversteigerungsantrag

Baulastenauskunft vom 14.02.2023 betreffend die Flurstlicke
Gemarkung Bohlen Flurstiick 78/6, 78/5 und 78/22
Baulastenauskunft vom 13.09.2023 betreffend die Flurstlicke
Gemarkung Stéhna Flurstiick 118/5 und 118/6

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im MaBstab aus Geoportal Sachsenatlas
Informationen zum Denkmalschutz

Informationen zum Planungsrecht

Informationen zur ErschlieBungs- sowie Beitrags- und Abga-
bensituation

Bauakteneinsicht im ortlichen Bauarchiv Béhlen sowie beim
Bauordnungsamt Grimma

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Nutzungsfreigabebescheinigung fiir letzte Nutzung als Notun-
terkunft fiir Gefliichtete

Baugenehmigung vom 09.07.1992 zur Modernisierung des Ar-
beitnehmerwohnheims zu Hotel

Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachteraus-
schusses

Konsultation des zustandigen Gutachterausschusses

Angaben zu Mietverhaltnissen fiir Funkfeststationen auf dem
Dach des Hauptgebaudes

Recherchen zu baupolizeilichen MaBnahmen beziiglich drohen-
der Nutzungsuntersagung

1.3 Besonderheiten des Auftrags/ MaBBgaben des Auftraggebers

Der Verkehrswert ist laut Beschluss im Rahmen des genannten Zwangsversteigerungsverfahrens ohne Be-
rlicksichtigung dinglich gesicherter Rechte in Abt. II des Grundbuchs zu ermitteln. Der Werteinfluss solcher
Rechte und Belastungen ist anzugeben und ggf. monetar zu ermitteln und gesondert auszuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um
Rechtsfragen handelt, die vom Sachversténdigen i. d. R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei
einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung

der Wertermittlung erforderlich.

Am Ring 3, 04564 Bohlen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Sachsen

Kreis: Landkreis Leipzig

Ort: Bbhlen

Uberdrtliche Anbindung/ Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stddte:

Leipzig und Borna (je ca. 15 — 20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 120 km entfernt)

BundesstraBen:
B 2, B 95 (ca. 1 - 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Leipzig-Siid (BAB 38) (ca. 5 km entfernt)
Rétha (BAB 72) (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Bohlen mit Anbindung an Leipziger Hauptbahnhof (ca.
1 km entfernt)

Flughafen:
Leipzig—Halle (ca. 40 km entfernt)

2.1.2 Allgemeine Angaben zum Standort

Gemeindeverwaltung: Stadtverwaltung Bohlen
Karl-Marx-Str. 5
04564 Bohlen

Hebesatze: Grundsteuer A: 320 v. H.
Grundsteuer B: 415 v. H.
Gewerbesteuer: 400 v. H.

2.1.3 Makrostandort

Leipzig bildet zusammen mit Halle/S. den Ballungsraum Leipzig-Halle, eines der wichtigsten wirtschaftlichen
und kulturellen Zentren in Mitteldeutschland. Der Wirtschaftsstandort ist durch die sehr gut vernetzte Ver-
kehrsinfrastruktur und dem Luftfrachtdrehkreuz des Flughafens sowie die weitgehend ebenen topografischen
Verhaltnisse gut nachgefragt und begiinstigt. Verkehrlich fiihren die Autobahnen A 9, A 14 und A 38 (per-
spektivisch auch die A 72) in samtliche Himmelsrichtungen und verbinden den Ballungsraum so mit den an-
deren Wirtschaftszentren.

Mit etwas mehr als 600.000 Einwohnern ist Leipzig die bevélkerungsstarkste Stadt in Sachsen und Mittel-
deutschland. Gerade in den letzten 10 Jahren ist die Bevdlkerung durch Zuwanderung deutlich gestiegen.
Hier zeigt sich, dass sich die Investitionen der 1990er und 2000er Jahre in die Modernisierung und den Ausbau
der Infrastruktur zur Ansiedlung zahlreicher groBer Unternehmen der Automobil- und Logistikbranche sowie
deren Peripherie gefiihrt haben, was sich in der Bevélkerungsentwicklung niederschldgt. Daneben bildet die
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Stadt Leipzig mit der Universitat, der HTWK und weiteren Bildung- und Forschungseinrichtungen einen star-
ken Wissenschaftsstandort.

Das kulturelle Angebot mit Oper, Schauspielhaus, Bildermuseum, Bacharchiv und Thomaskirche sowie weite-
ren Sehenswiirdigkeiten sorgt fiir einen anhaltend wachsenden Tourismus. Dazu zéhlen auch die zahlreichen
Naherholungs- und Freizeitangebote innerhalb der Stadt (Auewald, Clara-Zetkin-Park, Zoo) sowie am siidli-
chen Stadtrand mit dem Leipziger Neuseenland (Cospudener See, Markkleeberger See, Stérmthaler und
Zwenkauer See).

Durch die Verkehrsberuhigung innerhalb des Innenstadtrings verfligt Leipzig Uber ein sehr attraktives Stadt-
zentrum mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, gastronomischen Einrichtungen und Verweilméglichkeiten.

Die Stadt Bohlen liegt im Siiden Leipzigs und ist neben dem Bezug zum Braunkohlebergbau und dem Kraft-
werk Lippendorf insbesondere als Chemiestandort von Bedeutung. Seit Inbetriebnahme des Leipziger S-Bahn-
netzes im Jahr 2013 ist die Stadt durch die gute Anbindung zunehmend als Wohnstandort begehrt worden.
Die fiir das Jahr 2026 geplante Fertigstellung der A 72 (Leipzig — Chemnitz) im Bereich zwischen Rétha und
A 38 verbessert deutlich die verkehrliche Anbindung und wird die Attraktivitat des Standortes zu Wohn- und
Gewerbezwecken weiter erhohen.

2.1.4 Mikrostandort

innerdrtliche Lage: Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich am sidlichen Orts-
rand des Stadtgebietes und erstreckt sich entlang der Leipziger
StraBe. Die umgebende Bebauung ist wesentlich gepragt von Ge-
bauden des Geschosswohnungsbaus der 1950er Jahre. Nach
Norden schlieBen sich im AuBenbereich gelegene Griinflachen an
sowie der Flusslauf der PleiBe. Nordwestlich befindet sich auf der
gegeniiberliegenden Seite der Leipziger StraBe eine Kleingarten-
anlage.

Die wichtigsten infrastrukturellen Einrichtungen wie Schulen, Kin-
dertagesstatten, Einkaufsmoglichkeiten (fiir den taglichen Be-
darf), medizinische Grundversorgung und vereinzelte Gastrono-
mie sind in der Ortslage und somit in kurzer Geh- oder Fahrzeit
erreichbar.

Der Bahnhof in Bohlen mit S-Bahnanschluss an die Leipziger In-
nenstadt und in Richtung Borna, Altenburg und Zwickau ist in
kurzer Gehzeit zu erreichen. Weiterer Personennahverkehr be-
steht Uber Buslinien. Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten beste-
hen im nahe gelegenen Leipziger Neuseenland mit zahlreichen
Radwegen, Bade- und Wassersportméglichkeiten. Dariiber hin-
aus verfligt Bohlen (ber ein eigenes Schwimmbad (Freibad).

Art der Bebauung und Nutzungen in der e Uberwiegend gewerbliche Nutzungen
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: e keine

Topografie: e ebenes Gelande

Demografische Daten: Einwohner: rd. 6.733
(Quelle: Gemeindestatistik Sachsen) Geburten/ Todesfalle: 91

Jugendquote (bis 15 Jahre): 13,7 %
Altenquote (liber 65 Jahre): 26,4 %

Lagebeurteilung: e mittlere Wohnlage (Normalwohnlage)
e maBige Geschaftslage, wenngleich Einzelhandelsstandort nicht
auszuschlieBen ist
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2.1.5 Marktumfeld am Wertermittlungsstichtag

Das Jahr 2021 stellte nahezu einen H6hepunkt bei den Kaufpreisen von bebauten und unbebauten Grundstii-
cken dar, was insbesondere auf das sehr geringe Zinsniveau mit Zinssatzen von tlw. unter 1 % zuriickzufiihren
ist. Das Angebot konnte die Nachfrage nicht ansatzweise decken, dies liber nahezu alle Teilméarkte (Einfami-
lienhduser, Mehrfamilienhauser, Gewerbliche Immobilien). Allerdings deuteten sich bereits zum Ende des
Jahres 2021 durch hdhere Inflation, steigende Energie- und Baupreise sowie Handwerkermangel erste nega-
tive Verdnderungen auf dem Immobilienmarkt an, die dann im ersten Quartal 2022 mit Beginn des Krieges in
der Ukraine und steigender Bauzinsen rasant fortschritten.

Es ist zum Wertermittlungsstichtag inzwischen bekannt, dass eine deutliche Kaufzuriickhaltung infolge der
wirtschaftlichen und politischen Veranderungen eingetreten ist. Solche Entwicklungen fiihren regelmaBig zu
einer Preisstagnation oder Preisriickgangen. In der zweiten Jahreshalfte 2022 sind infolgedessen die Kauf-
preise bereits riicklaufig festgestellt worden, was sich 2023 vermutlich fortsetzen wird. Der Hauserpreisindex
des Statistischen Bundesamtes zeigt die Trendwende bereits an. Konkret messbar wird dies wohl erst im Jahr
2024 auf Grundlage der Auswertungen des Kaufgeschehens im Jahr 2023 werden, da die Gutachteraus-
schiisse ihre Marktdaten auf Basis von zuriickliegenden Jahresdurchschnitten ableiten.

Neben dem Teilmarkt der eigengenutzten Immobilien sind die Auswirkungen auch im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus feststellbar, der iberwiegend von Bautragern gepragt ist. Diese haben ihre Investitionen in
neue Projekte aktuell deutlich zuriickgefahren und stellen iberwiegend in der Ausfiihrung befindliche Projekte
fertig. Abkaufe finden deshalb aktuell kaum statt. Hier sind vor allem die wirtschaftspolitischen Verunsiche-
rungen, deutlich gestiegene Anforderungen an Neubauten (z. B. Energieeffizienz) sowie gestiegene Finanzie-
rungskosten und die hohe Inflation ursachlich. Neben den Risiken einer Baukalkulation haben Bautrager mit
zurlickhaltender Nachfrage auf Investorenseite (Verkdufe von Eigentumswohnungen) und sonstigen Ver-
marktungsrisiken zu kampfen.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraBenfront:

(vgl. Anlage 2) ca. 190 m
mittlere Tiefe:
ca.43 m
GrundstilicksgroBe:

insgesamt 8.786 m?2

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: ¢ AnliegerstraBe
o StraBe mit wenig Verkehr

StraBenausbau: e voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
e Gehwege einseitig vorhanden
e Parkstreifen nicht vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und e elektrischer Strom, Wasser und Fernwarme aus Offentlicher
Abwasserbeseitigung: Versorgung

¢ Kanalanschluss

e Telefonanschluss
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Die in den Grundbichern von Bohlen, Blatt 888 und 204 je unter
laufender Nummer 1 eingetragenen Flurstiicke bilden im grund-
buchlichen Sinne jeweils ein eigenstéandiges Grundstiick. Zu be-
werten sind somit zwei Grundstiicke, die gegenwartig eine wirt-
schaftliche Einheit bilden.

Das Hauptgebdude ist iber die Grundstlicksgrenze — hier die
Grenze zwischen Flurstiicken 78/6 und 118/5 — hinweg errichtet,
wobei der Uiberwiegende Teil der Bebauung auf dem Flurstiick
78/6 gelegen ist. Es besteht somit ein Uberbau auf Flurstiick
118/5, im konkreten Fall ein Eigengrenziiberbau.

Die Grundstiicke bilden in ihrer Gesamtheit eine wirtschaftliche
Einheit und werden zunachst als solche fiir das Gesamtausgebot
bewertet. Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens sind
jedoch auch die Einzelwerte der Grundstiicke fiir ein etwaiges
Einzelausgebot auszuweisen. Im konkreten Fall lassen sich keine
wirklichen Einzelwerte fiir die beiden Grundstiicke plausibel er-
mitteln, so dass hier ein synthetischer Wert abgeleitet werden
wird.

e gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehdren nicht zum Gutachten-
auftrag und werden nicht vorgenommen. Verdachtsmomente
dieser Art bestehen nicht. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegen die Grundbuchausziige vor. Hier-
nach bestehen in Abt. II der Grundbticher folgende Eintragun-
gen:

Grundbuch von Bohlen, Blatt 888:

Ifd. Nr. 1: Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Nutzung
eines Heizhauses und des vorhandenen Zu-
fahrtsweges) fiir die Sachsische Olefinwerke
GmbH in Béhlen bzw. deren Rechtsnachfolger

= ohne nennenswerten Werteinfluss, da das
Heizhaus auBer Betrieb und aktuell nicht
nutzbar ist

= pauschale Wertminderung wegen
Grundbucheintrag -500,- €

Ifd. Nr. 2: Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Rohlei-
tungsrecht zur Warmelieferung) fiir URBANA
Energiedienste GmbH, Hamburg, bzw. deren
Rechtsnachfolger, Vorrangsvorbehalt fur

Am Ring 3, 04564 Bohlen
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Grundpfandrechte in beliebiger Hohe, mehrfach
ausnutzbar

= ohne nennenswerten Werteinfluss, da War-
melieferung gegenwartig nicht stattfindet
und im Zuge einer Neuentwicklung des
Grundstiick unter den aktuellen Gegeben-
heiten neu zu sondieren ist

= pauschale Wertminderung wegen
Grundbucheintrag -500,- €

Ifd. Nr. 3: Nur lastend an den Flurstiicken Nr. 78/6 und
78/22:
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Abwas-
serleitungsrecht DN 200, DN 300 und DN 500
einschlieBlich Zubehor und Schutzstreifen) fiir
den Abwasserzweckverband “Espenhain” Borna,
gemaB Leitungs- und Anlagenrechtsbescheini-
gung der Landesdirektion in Chemnitz vom
03.04.2014 fiir die Gemarkung Bohlen (Reg.-Nr.
L32-0531.73/7/13 nach § 9 Abs. 5 GBBerG i. V.
m. § 8 SachenR-DV im Wege der Grundbuchbe-
richtigung
= Laut vorliegendem Leitungsplan des AZV Es-
penhain verlaufen mehrere Leitungstrassen
Uber das Grundstlick. Dabei liegt eine Re-
genwasser-Leitungstrasse DN 200 von Su-
den kommend direkt westlich neben dem
Hauptgebaude und biegt nordlich des Ge-
baudes nach Osten ab und bindet in einen
Sammelkanal DN 300 im offentlichen Stra-
Benraum ein. In Héhe der Mitte des Haupt-
gebdudes bindet eine weitere Leitung DN
150 von der Leipziger StraBe kommend in
die Leitung DN 200 ein.
= Hinzu kommt eine 6stlich des Hauptgebau-
des parallel verlaufende Schmutzwasserlei-
tung DN 200, die ebenfalls aus Siiden in das
Bewertungsgrundstiick verlegt ist und am
nordlichen Ende des Hauptgebdudes nach
Osten in den dortigen Sammelkanal im 6f-
fentlichen Raum einbindet.
Im Zuge einer Neuentwicklung des Grund-
stlicks kann die Lage der Leitungen hinder-
lich sein, so dass hier ggf. Umverlegungen
erforderlich werden.
= Fir die Dienstbarkeit wird hier deswegen
eine pauschale Wertminderung in Hohe
von -20.000,- € beriicksichtigt.
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Grundbuch von Bohlen, Blatt 204:

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 3:

Ifd. Nr. 4:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Nutzung
eines Heizhauses und des vorhandenen Zu-
fahrtsweges) fiir die Sachsische Olefinwerke
GmbH in Béhlen bzw. deren Rechtsnachfolger

= ohne Werteinfluss, da das Heizhaus auBer
Betrieb und aktuell nicht nutzbar ist

= pauschale Wertminderung wegen
Grundbucheintrag -500,- €

Abwasserleitungsrecht am Flurstiick 118/5 fir
den Abwasserzweckverband Espenhain

= Laut vorliegendem Leitungsplan des AZV Es-
penhain verlduft auf dem Grundstiick Flur-
stlick 118/5 eine Regenwasser DN 250, be-
ginnend etwa in der Mitte des dortigen Park-
platzes. Diese verlauft nach Nordosten Gber
den Parkplatz hinweg.

= Ferner verlauft im nérdlichen Grundstiickbe-
reich, der It. Fldchennutzungsplan nicht bau-
lich nutzbar ist, eine Schmutzwasserleitung
DN 250 einschlieBlich eines 5 m breiten
Schutzstreifens, der freizuhalten ist.

= Diese Leitungen beeintrachtigen aller Vo-
raussicht nach und mit Verweis auf die Gren-
zen der Wohnbauflache im Flachennut-
zungsplan nur in geringerem MafBe. Die
Wertminderung fiir diese Dienstbarkeit
wird deshalb auf pauschal -3.000,- € ge-
schatzt.

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Rohrlei-
tungsrecht fiir Warmelieferung) fiir URBANA
Energiedienste GmbH, Hamburg, bzw. deren
Rechtsnachfolger; Vorrangsvorbehalt fiir Grund-
pfandrechte in beliebiger Hohe, mehrfach aus-
nutzbar

= ohne nennenswerten Werteinfluss, da War-
melieferung gegenwartig nicht stattfindet
und im Zuge einer Neuentwicklung des
Grundstiick unter den aktuellen Gegeben-
heiten neu zu sondieren ist

= pauschale Wertminderung wegen
Grundbucheintrag -500,- €

nur lastend an Flurstiick 118/5:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Abwas-
serleitungen DN 200, DN 250, DN 400 und DN
500 einschlieBlich Zubehér und Schutzstreifen
fir Abwasserzweckverband Espenhain

= Mit dieser Eintragung ist nachtraglich die
Breite vom 5 m als Schutzstreifen dinglich

Am Ring 3, 04564 Bohlen
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

gesichert worden. Der Sachverhalt ist bereits
unter Ifd. Nr. 2 berlcksichtigt.

Schuldverhadltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemaB berlicksich-
tigt werden.

Ein Herrschvermerk dokumentiert das Recht des herrschenden
Grundstiicks liber das dienende Grundstiick. Er kann — muss aber
nicht — im Bestandsverzeichnis des herrschenden Grundstiicks
eingetragen werden. Dieser Eintrag wird als Herrschvermerk be-
zeichnet. Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist kein
Herrschvermerk eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Be-
fragung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Solche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berticksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 14.02.2023 vor. Danach besteht fiir die Flurstlicke
78/5 und 78/6 der Gemarkung Bohlen keine Eintragung.

Das Flurstiick 78/22 ist aus dem Flurstiick 78/15 hervorgegan-
gen, fiir das folgende Eintragung besteht:

e Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Bohlen

e Heizkanal von 23 m Lange, Heizungsschacht 3 x 3,5 m

¢ Heiztrasse auf Sockelfundamenten, Lange ca. 82 m

e Trinkwasserleitung (90er Plasterohrleitung), Lange ca. 70 m
GemaB Lageplan verlauft die Trassenfiihrung auf dem Flurstiick
78/22 entlang der Leipziger StraBe. Da dieser Grundstilicksbe-
reich nicht baulich oder anderweitig nutzbar und im Flachennut-
zungsplan als Griinfldche dargestellt ist, besteht hieraus keine
nennenswerte Wertminderung am Wertermittlungsstichtag.

Gemal Baulastenauskunft vom 13.09.2023 bestehen fiir die Flur-
stlicke Gemarkung Stéhna, Flurstiick 118/5 und 118/6 keine Bau-
lasteitragungen.

Denkmalschutz besteht It. Denkmalkarte Sachsen nicht.

Am Ring 3, 04564 Bohlen
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan ist insbesondere der bebaute Bereich
des verfahrensgegenstandlichen Grundstiicks als Wohnbauflache
dargestellt. Die Fldche wurde im Geoportal Uberschlaglich mit
5.450 m2 herausgemessen.

An der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich als Abgren-
zung zur Leipziger StraBe ein im Flachennutzungsplan dargestell-
ter Grinstreifen, der nicht baulich nutzbar ist. Dieser wird im
nordlichen Grundstiicksbereich breiter. Ferner ist im Flachennut-
zungsplan der nordliche Bereich des Flurstiicks 118/5 als Wald-
flache dargestellt. Dieser Grundstiicksteil ist somit ebenfalls nicht
baulich nutzbar.

Hinzuzufligen ist, dass eine etwaige zukinftige Bebauung einen
Mindestabstand zur ndchsten Waldflache aufweisen muss?.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: e keine fiir den Standort in Kraft
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: e keine fiir den Standort in Kraft
Verfligungs- und Veranderungssperre: e keine fiir den Standort in Kraft
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-

ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde gepriift. Nachdem die Nutzung des Objek-
tes als Hotel aufgegeben wurde, erfolgte seit 2016 eine voriibergehende Nutzung als Erstaufnahmeeinrich-
tung. Auf Grund von Mangeln an sicherheitstechnischen Anlagen wurde eine bauaufsichtsbehérdliche Nut-
zungsuntersagung angedroht?. Die Mangel sind offensichtlich nicht beseitigt worden und die Nutzung aufge-
geben.

Die Wertermittlung unterstellt eine Grundstlcksfreilegung zur anschlieBenden Entwicklung. Planungsrechtlich
ist eine wohnbauliche Nutzung unter Verweis auf § 34 BauGB mdglich. Auf flankierende Vorschriften, wie
bspw. Regelungen des Sachsischen Waldgesetzes o. a. wird an dieser Stelle hingewiesen. Die entsprechenden
Gesetze und Verordnungen sind gesondert sowohl fiir den genehmigungspflichtigen Riickbau sowie der zu-
kinftigen Grundsticksentwicklung zu beachten.

L vgl. § 25 (3) SachsWaldG

2 hierzu existiert beim Bauordnungsamt eine Uberwachungsakte
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) defi-
niert im § 3 die stadtebaulichen Entwicklungszustédnde eines
Grundstiickes. Mit steigender Entwicklungsstufe steigt i. d. R.
auch der Preis/ Wert desselben. Zur Einschatzung der fiir die
Bewertung relevanten Grundstiicksqualitdt gibt die ImmoWertV
im § 5 flir den Zustand und die Entwicklungsstufe u. a. Folgen-
des vor:

(1) Fléchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren
Grundstlicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkre-
ter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach éffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwick-
lungszusténde nach den Absdtzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Die Grundstiicksqualitat des Bewertungsgrundstiicks wird unter
Beachtung der planungsrechtlichen Situation (§ 34 BauGB) fiir
den im Flachennutzungsplan® als Wohnbauflache ge-
kennzeichneten Grundstiicksteil von ca. 5.450 m2 als
“baureifes Land” festgestellt.

Die im Flachennutzungsplan als Griinfliche oder Wald ge-
kennzeichneten Grundstiicksteile von einer Flache von
ca. 3.336 m2 werden mit Bezugnahme auf vorangestellte Ent-
wicklungszustande als “Sonstige Flachen” eingeordnet. Sie
sind baulich nicht nutzbar, kdnnen jedoch zur Anrechnung fiir
bauordnungsrechtliche und baurechtliche Belange (z. B. Ge-
schoBflachenzahl, Grundflachenzahl) herangezogen werden.

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrége fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
auf Grund der ortlichen Gegebenheiten und den durchgefiihrten
Recherchen sachversténdig eingeschatzt.

3 Abgerufen unter https://stadt-boehlen.de/de/entwurf-flaechennutzungsplan-stand-august-2021.html
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wer-
termittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt sind.

Die in vorliegender Wertermittlung enthaltenen Massen- und Flachenberechnungen und gegebenenfalls Kos-
tenschatzungen sind nur fiir diese Wertermittlung erstellt. Eine anderweitige Verwendung ist nicht zulassig.
Analoge Aussagen gelten fiir die Ermittlung des Mietzinses und der Bewirtschaftungskosten.

Eine Beurteilung des Grundstiicks erfolgte lediglich im Rahmen der 6rtlichen Gegebenheiten sowie der Grund-
stlicksbesichtigung.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gut-
achten kann keine Gewahrleistung ibernommen werden. Es wird empfohlen, vor einer Vermdgensdisposition
beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben bei den jeweils zustandigen Stellen schriftliche Aus-
kiinfte einzuholen. Eine Uberpriifung der erteilten Auskiinfte sowie der {ibergebenen Objektunterlagen er-
folgte nur auf Plausibilitat.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Nach Aufgabe der letzten Nutzung als Erstaufnahmeeinrichtung erfolgte keine Umnutzung. Das Grundstiick
steht seit ca. 5 Jahren leer. Auf Grund des schlechten baulichen Zustandes der Gebdude einschlieBlich der
aktenkundigen Mangel ist eine Wiederaufnahme der Nutzung im Sinne der letzten Nutzungsart oder ahnlicher
Nutzungen ausgeschlossen.

2.9 Vermietungssituation

Das Beherbergungsgebdude sowie das ehemalige Heizhaus stehen leer und sind ungenutzt. Auf dem Dach
des Beherbergungsgebaudes befindet sich jedoch eine Funkfeststation der ﬁ Der Mietvertrag
wurde seitens der Betreiberin nicht ausgehédndigt, jedoch der Vertragsinhalt per E-Mail vom 02.06.2023 in
wesentlichen Punkten wie folgt mitgeteilt:

- Laufzeit: Festlaufzeit 01.01.2018 bis 31.12.2023, die DFMG ist berechtigt, die
Verlangerung der Festlaufzeit drei Mal um 5 Jahre verlangen zu
kénnen (Option). Nach Ablauf der Festlaufzeit verlangert sich der
Mietvertrag um jeweils 2 Jahre, sofern nicht von einer Partei
fristgerecht gekiindigt wurde.

- Miete: monatlich 380,00 € netto (452,20 € brutto)

- Kindigungsmdglichkeit: mit einer Frist von 18 Monaten zum Ablauf der (verlangerten)
Festlaufzeit

- Wertsicherungsklausel: verhandelbare Index-Anpassung
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Aus-
fiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Da das Beherbergungsgebaude nicht betreten werden konnte, beruhen nachfolgende Angaben
— soweit moglich — auf duBerem Anschein und Aktenlage. Zur Innenausstattung des Gebaudes
liegen keine konkreten Erkenntnisse vor.

3.2 Beherbergungsgebdude
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: e Beherbergungsgebdude, ehem. Arbeiterwohnheim der DDR-
Zeit

5geschossig

unterkellert

Flachdach

freistehend

Baujahr: e 1979 (gemaB Bauakte)

Modernisierung: e vermutlich einfache Modernisierungen zu Beginn der 1990er
Jahre im Zuge der Umnutzung zum Hotel

Energieeffizienz: Das Gebaude weist keine zeitgemaBe Energieeffizienz auf.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmaglichkeiten: e keine
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
e Lager- und Abstellrdume
¢ Haustechnik

Erdgeschoss:

Empfang

Blroraume

Lagerrdaume

Appartements und Gastezimmer
Sanitarbereich

Kiiche

Speiseraum

Obergeschosse:
¢ Appartements und Gastezimmer

3.2.3 Bruttogrundflache (BGF)/ Nutzflache

Geschoss Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
faktor/ (m?2)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a | Bereicha | Bereichb | Bereich c
oder b
KG + 1,00 73,790 13,420 a 990,26
EG + 1,00 73,790 13,420 a 990,26
1. 0G + 1,00 73,790 13,420 a 990,26
2. 0G + 1,00 73,790 13,420 a 990,26
3. 0G + 1,00 73,790 13,420 a 990,26
4. OG + 1,00 73,790 13,420 a 990,26
Summe BGF: 5.941,56

Aus der Bruttogrundflache ergibt sich anhand des Nutzflachenfaktors 2 nach Sprengnetter liberschlaglich eine
Nutzflache von

5.941,56 m2/ 1,54 = 3.858,16 m2 = rd. 3.860 m2.

3.2.4 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: ¢ Stiitzen-/ Riegelkonstruktion als DDR-Systembau
Fundamente: o vermutlich Streifenfundamente aus Beton

Keller: ¢ Betonwande

Umfassungswande: vorgehangte Fassade aus mehrschichtigen Elementen in Rah-

menbauweise mit hinterlifteter Wetterschale mit Fensterelemen-
ten und Vollelementen mit folgendem Aufbau:

e Grundrahmen aus Aluminiumprofilen

o Warmedammung mit Kamilit oder Stelan (Mineralwolle)

e Innenbeplankung aus Sokalit (schwachgebundenes As-
best) und Gipskarton

e Dampfsperre (PE-Folie)

e AuBenbeplankung aus 6 mm Asbestzement, ungepreft

o Wetterschale aus Einscheibensicherheitsglas
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

vermutlich Gipsbauplatten
ggf. vereinzelt Gipskartonstanderwande

Stahlbetondecke

2 Treppenhduser, jeweils giebelseitig angeordnet
Treppen aus Stahlbetonfertigteilen

2 Hauseigange an der Ostseite jeweils giebelnah angeordnet
Eingangstreppen in massiver Ausfiihrung mit Uberdachung in
Stahlbauweise

Eingangstiiren aus Aluminium mit Glasfillungen, nicht zeitge-
maB

Dachkonstruktion:

Stahlbetondachdecke

Dachform:

Flachdach

Dacheindeckung:

Bitumendachbahnen
vermutlich geringfligig gedammt
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.5 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
vermutlich einfache Ausstattung

nach Aktenlage Fernwdrmeanschluss
Flachheizkorper

keine Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

zentral Uber Heizung
ggf. vereinzelte Durchlauferhitzer

3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Das Gebaude befindet sich aktuell in einem nicht nutzbaren Zustand. Eine Innenbesichtigung war nicht még-
lich. Auf eine detaillierte Beschreibung der Innenausstattung wird deshalb verzichtet. Diese kann hdchstens
gemutmaBt werden, wovon im konkreten Fall Abstand genommen wird.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

einfach
einfach (Tapeten, Farbanstrich o. a.)
einfach (vermutlich Farbanstich)

Kunststoff- oder Aluminiumfenster mit Zweifachverglasung
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Tlren: vermutlich einfache Innentiiren

sanitare Installation:

vermutlich einfache Ausstattung
Installationen ggf. auf Putz oder Vorwandinstallationen

Grundrissgestaltung: zweckmaBig und baujahrstypisch

3.2.7 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: ¢ 2 groBe Eingangstreppen mit Eingangsiiberdachung

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: e gut

schadhafte Fassadenelemente
defekte Fenster
Schaden im Innenbereich nicht erkennbar

Bauschdden und Baumangel (nach auBe-
rem Anschein):

Allgemeinbeurteilung: Das Gebdude befindet sich in einem nicht zeitgemaBen und nicht
nutzbaren Zustand und weist keine zeitgemaBe Energieeffizienz
auf.

3.3 ehemaliges Heizhaus
3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: ehemaliges Heizhaus
eingeschossig

nicht unterkellert
Flachdach

freistehend

Baujahr: e 1979 (gemaB Bauakte)

Modernisierung: e bislang nicht modernisiert

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

¢ eine Einheit mit Aufteilung von einem groBen und zwei kleineren Radumen

3.3.3 Bruttogrundflache (BGF)/ Nutzflache

Geschoss Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
faktor/ (m2)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a | Bereich a | Bereichb | Bereich c
oder b
EG + 1,00 30,800 6,300 a 194,04
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Aus der Bruttogrundflache ergibt sich anhand des Nutzflachenfaktors 2 nach Sprengnetter (iberschldglich eine
Nutzflache von

194,04 m2/ 1,22 = 159,05 m2 = rd. 160 m2,

3.3.4 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: e Massivbau
Fundamente: e Streifenfundamente aus Beton
Umfassungswande: ¢ Betonfertigteile
Innenwande: e Ziegelmauerwerk
Geschossdecken: e keine vorhanden
Treppen: e keine vorhanden
Dach: ¢ Flachdach/ Pultdach
e Betonfertigteile
o vermutlich Abdichtung mit Bitumendachbahnen
e keine Warmedammung

3.3.5 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: e keine oder keine nutzbaren Installationen vorhanden

Abwasserinstallationen:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation:

einfache, vermutlich nicht funktionstiichtige Elektroanlage vor-

handen
Heizung: ¢ keine vorhanden
Liftung: e keine Liftungsanlagen
Allgemeinbeurteilung: Das Gebdude ist neben der aufgegebenen Nutzung von zahlrei-

chem Unrat und einem leichten Brandschaden gekennzeichnet.
Im aktuellen Zustand ist es nicht wirtschaftlich nutzbar.

3.4 AuBenanlagen

¢ Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

vorrangig verwilderte, sich selbst liberlassene AuBenanlagen ohne nennenswerte Pflege
keine Einfriedung; Grundstick ist flr jedermann zuganglich und nicht gesichert
befestigte Stellplatzflachen auf den Flurstiick 118/5 in verwildertem Zustand
Schrankenanlage vor den Stellplatzen
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3.5 Modellansatz fiir die Wertermittlung

Beherbergungsgebaude:

Das Beherbergungsgebaude ist im aktuellen Zustand nicht wirtschaftlich nutzbar. Um es einer wirtschaftlich
nachhaltigen Nutzung zuzufiihren, sind umfangreiche Investitionen erforderlich, die einer Kernsanierung
gleichkommen. Grundlage dafiir ist ein entsprechendes Nutzungskonzept. Das Gebdude ist mit rd. 3.860 m2
Nutzflache (ohne Keller, inkl. Verkehrsflachen) liberdurchschnittlich groB. Ein Beherbergungsobjekt dieser
GroBenordnung ist am Standort nicht vorstellbar.

Eine Umnutzung zu Biroflachen erscheint nicht wirtschaftlich sinnvoll, da der Biromarkt im Allgemeinen vor
dem Hintergrund der Digitalisierung und Etablierung von ,remote working" einer schwacheren Nachfrage
ausgesetzt ist und dariiber hinaus im Gewerbe- und Industriepark Bohlen noch Flachen verfiigbar sind.

Somit verbleibt die Umnutzung zu einem Mehrfamilienwohnhaus oder eines Objektes altersgerechten Woh-
nens. Fir diese beiden Szenarien sind allerdings erhebliche Investitionen erforderlich, die zudem wegen der
Bauweise auf technische Herausforderungen stoBen. Zur Erlangung einer zeitgemaBen Energieeffizienz ist die
Fassade komplett in zeitgemaBer Form zu erneuern, was mit dem Rickbau und der Entsorgung der asbest-
haltigen Bauteile einhergeht. Fiir eine zeitgemaBe Energieeffizienz ist zudem eine umfassende Flachenhei-
zung, respektive FuBbodenheizung, empfehlenswert. Dies erfordert jedoch den Einbau einer zusatzlichen Est-
richschicht mit entsprechend zusétzlicher Lasteintragung in das Gebaude. Dem kdnnte die statisch optimierte
Bauweise der DDR-Zeit entgegenstehen, so dass nach aktuellen statischen Vorschriften die zusatzliche
Lasteintragung nicht méglich sein kann.

Fir eine Umnutzung zu einem Mehrfamilienwohnhaus sind zudem die beiden giebelseitig angeordneten Trep-
penhduser nachteilig. Sie erfordern das Beibehalten der notwendigen Flure als Rettungswege in groBem Um-
fang und erschweren somit die Anlegung zeitgemaBer Grundrissldsungen fiir Wohnungen.

Das Szenario eines altersgerechten Wohnens erfordert die Schaffung einer Barrierefreiheit sowohl am Gebau-
dezugang als auch im Gebdudeinneren durch Einbau von Aufziigen. Das Investitionsvolumen fiir beide Sze-
narien diirfte im oberen siebenstelligen Bereich liegen, u. U. auch 10 Mio. Euro oder leicht dariiber.

Im Ergebnis einer solchen Investition steht zwar ein modernisiertes Gebaude, jedoch gebunden an die nach-
teiligen Eigenschaften der vorhandenen Konstruktion und Abmessungen. Insofern wird es fiir wahrscheinli-
cher angesehen, das Bestandsgebaude zurlickzubauen und Platz fiir neue, zeitgemdBe Wohngebaude zu
schaffen. Die Nachfrage nach Wohnraum am Standort wird als positiv eingeschatzt, so dass neue Gebaude
wirtschaftlich vermarktet werden kénnen.

Der Wertermittlung wird das wahrscheinlichste Szenario unterstellt — hier deshalb ein Riickbau des Beherber-
gungsgebdudes, so dass dann attraktive Bauflachen zur Verfligung stehen. Es ist allerdings die mietvertrag-
liche Bindung der Funkfestanlage zu beriicksichtigen, weshalb die Wertermittlung eine aufgeschobene Ligui-
dation bis zum Jahr 2028 beriicksichtigt.

ehemaliges Heizhaus:

Das Heizhaus ist im aktuellen Zustand nicht nutzbar und von Unrat und leichtem Brandschaden gekennzeich-
net. Fir das Gebaude mit untergeordneter Bedeutung bestehen nach Auffassung des Verfassers Nachnut-
zungsmoglichkeiten in Form von Garage/ Werkstatt oder auch als Liebhaberobjekt mit Umnutzung zum Wohn-
haus, allerdings nicht ohne erhebliche Investitionen. Das Gebaude wird in der Wertermittlung wertneutral
betrachtet, also mit einem Gebdudezeitwert von Null Euro beriicksichtigt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Beherbergungsgebdude bebaute Grundstiick in 04564
Bohlen, Am Ring 3 zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bohlen 888 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
B&hlen 78/5 2.009 m2
B&hlen 78/6 2.355 m2
B&hlen 78/22 784 m?2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

B&hlen 204 1

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Stoéhna 118/5 3.495 m2
Stohna 118/6 143 m2
Flache insgesamt: 8.786 m2

Die beiden verfahrensgegenstandlichen Grundsttlicke, bestehend aus mehreren Flurstiicken, bilden durch die
vorhandene Bebauung eine wirtschaftliche Einheit. Allerdings liegen sowohl planungsrechtlich als auch durch
bestehende Baulasten Beschrankungen fiir Teilflachen der Grundstiicke vor, die eine bauliche Nutzung untersa-
gen. Deshalb werden die verfahrensgegenstandlichen Grundstiicke zum Zwecke der Wertermittlung in zwei
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Die flachenmaBige Zuordnung erfolgt dabei auf Grundlage der Darstellungen des Flachennutzungsplans fir
Wohnbaufldchen sowie Griin- bzw. Waldflachen. Die den Bewertungsteilbereichen zugeordneten Flachenanteile
wurden durch MaBentnahme im Geoportal (iberschldglich enthommen. Der Verkehrswert der gesamten Liegen-
schaft ergibt sich abschlieBend aus der Summe der Einzelwerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/ Nutzung Flache

A - baureifes Land Beherbergungsgebaude 5.450 m2
B - Griin- bzw. Waldflachen Grinland 3.336 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 8.786 m2
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,aurch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen
wére."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umstdanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV).

Bei dem verfahrensgegenstandlichen Bewertungsobjekt handelt sich um ein klassisches Liquidationsobjekt. Aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist der Erhalt des Bauwerks in Frage zu stellen (vgl. Abs. 3.5).

Die ImmoWertV unterscheidet in § 43 dabei zwischen drei Szenarien:
o ,alsbaldige™ Liquidation der baulichen Anlagen
e ,aufgeschobene" Liquidation der baulichen Anlagen (z. B. bei vertraglichen Bindungen o. &.)
e langdfristig" nicht erwartete Liquidation der baulichen Anlagen (z. B. Denkmalschutz o. &.)

Das Bewertungsobjekt ist bis mindestens 2028 nicht vertragsfrei und kein Einzeldenkmal nach SachsDSchG.
Insofern kann eine Freilegung erst nach Aufhebung oder Beendigung der vertraglichen Bindungen erfolgen.
Somit ist von einer ,aufgeschobenen" Liquidation auszugehen.

Eine Freilegung des Grundstiicks kann dabei sowohl wertmindernde als auch werterhéhende Konsequenzen
haben. So kann die Freilegung eines Gewerbegrundstiicks dann zu einem hdheren Bodenwert fiihren, wenn
beispielsweise auf einem bislang gewerblich genutzten Grundstiick nach Freilegung eine wohnbauliche Nutzung
(z. B. Mehrfamilienhaus) planungsrechtlich zulassig ist. Eine Wertminderung kann dann eintreten, wenn auf
einem bebauten Grundstiick mit dem nutzungsentsprechenden Bodenwert nach dessen Freilegung keine bauli-
che Nutzung mehr mdglich ist.

Die Wertermittlung erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall auf Grundlage des Liquidationswertverfahrens unter
Berlicksichtigung der aufgeschobenen Liquidation.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A - baureifes Land"
Definition des Bodenrichtwertes nach § 13 ImmoWertV:

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenricht-
wert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zulassig.
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4.3.1 Ermittlung des freigelegten Bodenwerts

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert

Stichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)
Baugrundstiick

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Baugrundstiick

55,00 €/m2
01.01.2022
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

v

offen

2.000 m2
Bestandsimmobilie

24.05.2023
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

\

offen

Gesamtgrundstiick = 8.786 m?2
Bewertungsteilbereich = 5.450 m2

baureifes, freigelegtes Grundstlick

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 24.05.2023 x 1,00 El

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m2

Flache (m2) 2.000 5.450 x 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Vollgeschosse v Vv x 1,00

Bauweise offen offen x 1,00

Baugrundstiick Bestandsimmobilie baureifes Grundstiick | x 1,75 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- | = 96,25 €/m2
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 96,25 €/m2
wert
Flache x  5.450 m2
beitragsfreier Bodenwert = 524.562,50 €
rd. 525.000,00 €

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2022 abgeleitet worden. Der Wertermittlungsstichtag liegt ca. 1,5 Jahre nach
dem Stichtag des Bodenrichtwertes. Infolge der im Jahr 2022 eingesetzten Veranderungen der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, einhergehend mit den allgemeinen wirtschaftlichen Unsicherheiten, wird eingeschatzt,
dass sich der Bodenrichtwert seit seiner letzten Ableitung nicht maBgeblich verandert hat.

E2

Die fiir den individuellen Wohnungsbau bestehende Abhdngigkeit der GrundstlicksgroBen zum Bodenrichtwert
ist flir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus oder gewerbliche Grundstiicke kein wesentlich maBgebliches
Kriterium. Deshalb erfolgt keine Anpassung des Bodenrichtwertes wegen abweichender GrundstiicksgréBe.

E3

Der Bodenrichtwert gilt vorrangig fiir die bebauten Gebiete im Norden der Stadt Béhlen. Dort sind mehrheitlich
mehrgeschossige Mehrfamilienhduser anzutreffen. Dabei handelt es sich um altere Gebaude mit Errichtungszeit
in den 1930er Jahren als auch jlingere Gebaude mit Errichtungszeit in den 1960er/ 1970er Jahren. Kauffalle
unbebauter Grundstiicke sind in dieser Zone nicht vorhanden. Im Siiden sind jedoch Kauffélle fiir Geschosswoh-
nungsbauregistriert worden, bei denen der Kaufpreis um 100,00 €/m2 gelegen hat. Diese Kauffalle liegen bereits
weiter zuriick. Zudem sind sidlich des Stadtzentrums Bohlen Bodenrichtwerte des Geschosswohnungsbaus mit
80,00 €/m2 bzw. 90,00 €/m2 angegeben. Dieser Bodenrichtwert wird mit Verweis auf die gute Nachfragesitua-
tion sowie die sehr gute infrastrukturelle Anbindung uns Ausstattung der Stadt als maBgeblich betrachtet. Der
Bodenrichtwert wird zur Berlicksichtigung des freigelegten Zustandes — also nach Abbruch des Gebaudes — mit
einem 75 %igen Aufschlag betrachtet.

4.3.3 Ermittlung des nutzungsabhingigen Bodenwerts
Der nutzungsabhdngige Bodenwert beriicksichtigt die vorhandene Bebauung am Wertermittlungsstichtag.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert = 55,00 €/m2
Stichtag = 01.01.2022
Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 24.05.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 8.786 m2

Bewertungsteilbereich = 5.450 m2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?2

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 24.05.2023 x 1,00 El
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m2
Flache (m2) keine Angabe 8.786 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 55,00 €/m?2
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 55,00 €/m?2
wert
Flache X 5.450 m2
beitragsfreier Bodenwert = 299.750,00 €

rd. 300.000,00 €

4.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2022 abgeleitet worden. Der Wertermittlungsstichtag liegt ca. 1,5 Jahr nach
dem Stichtag des Bodenrichtwertes. Infolge der im Frihjahr 2022 eingesetzten Veranderungen der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, einhergehend mit den allgemeinen wirtschaftlichen Unsicherheiten, wird einge-
schatzt, dass sich der Bodenrichtwert seit seiner letzten Ableitung nicht maBgeblich verandert hat.
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4.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , A - baureifes Land™
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roh-
ertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick un-
bebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Renten-
rate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks™ abztiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert™ und ,vorldaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Er-
tragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaB zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir
eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/ Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieB3-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschdden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur liberschldgig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fldche [ Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/ Lage (m2) (Stck.) | (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ €
(€/Stck.)
Beherbergungsge- 3.860,00 - 0,00 0,00
baude
Funkfeststa- 1,00 380,00 380,00 4.560,00
tion
ehemaliges Heizhaus Werkstatte 160,00 - 0,00 0,00
Summe 4.020,00 - 380,00 4.560,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fldche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. | Nutzung/ Lage (m2) (Stek.) | (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Beherbergungsge- 3.860,00 - 0,00 0,00
baude
Funkfeststa- 1,00 380,00 380,00 4.560,00
tion
ehemaliges Heizhaus Werkstatte 160,00 - 0,00 0,00
Summe 4.020,00 - 380,00 4.560,00
jahrlicher Rohertrag 4.560,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 2.000,00 €
jahrlicher Reinertrag = 3.060,00 €
Reinertragsanteil des (nutzungsentsprechenden) Bodens
6,00 % von 300.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 18.000,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = -14.940,00 €

Nach Minderung des Reinertrags um den Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des nutzungs-
abhangigen Bodenwertanteils, der den Ertrédgen zugeordnet ist) verbleibt kein Reinertragsanteil fiir die baulichen
und sonstigen Anlagen; der Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen ist negativ. Dies bedeutet: Aus dem
unbebauten Grundstiick ist eine hdhere Rendite erzielbar als aus dem Grundstiick mit seiner derzeitigen Bebau-
ung und Nutzung.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen lassen
keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesen Griinden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und sons-
tigen Anlagen mdglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die
Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV).

Aus rechtlichen oder sonstigen Griinden kénnen die baulichen Anlagen jedoch nicht unmittelbar,
sondern erst nach einer Bindungsfrist abgebrochen werden (sog. aufgeschobene Freilegung). Bei
der aufgeschobenen Freilegung erfolgt die Bodenwertermittiung i. d. R. mit dem sich unter Berlicksichtigung
der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhdngiger Bodenwert). Der Wertvorteil, der sich
aus der kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, ist bei der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstticks-
merkmal zu berticksichtigen. Er ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem fiktiv freigelegten Bo-
denwert und dem nutzungsabhdngigen Bodenwert. Zudem sind die Freilegungskosten (ber den Zeitraum bis
zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.
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Bodenwert (nach Freilegung) 525.000,00 €
Freilegungskosten/ -erlése insgesamt - 485.300,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert* = 39.700,00 €
Abzinsungsfaktor: 1/g" = 1/(1+ a1)" x 0,747
ar = 6,00 %

n = 5,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann

abgezinster spezieller Bodenwert 29.655,90 €
jahrliche Miete (aus Funkfeststation) 4.560,00 €
spezielle Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 2.000,00 €
spezieller Reinertrag 2.560,00 €
Kapitalisierungsfaktor (§ 34 zur ImmoWertV) X 4,347

a2z = 6,000 %
n = 5,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann

kapitalisierter spezieller Reinertrag (liber die Bindungsfrist) + 11.128,32 €
vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 40.784,22 €
Marktanpassungsfaktor x 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach 40.784,22 €
dem besonderen Liquidationswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 40.784,22 €

rd. 40.800,00 €

Freilegungskosten®

Freilegungskosten Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/ -erlése (insgesamt) -485.300,00 €

e BRI = 21.100 m3, Abbruchkosten ca. 23 €/m3, -485.300,00 €

normale Bauart

Summe -485.300,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflache wurde im vorliegenden Fall liberschléglich aus der Bruttogrundflache ermittelt (vgl.
Abs. 3.2.3).

Rohertrag

Die Gebaude sind derzeit nicht wirtschaftlich nutzbar. Insofern sind aus den Gebauden und deren Nutzflachen
aktuell keine Ertrage generierbar. Als Rohertrag verbleibt deshalb ausschlieBlich der Ertrag aus der auf dem
Dach befindlichen Funkfeststation.

* Der Liquidationswert entspricht dem Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann; vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV

5> Der Ansatz der Freilegungskosten erfolgt anhand der Wertermittlungsliteratur Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel in ,Baukosten 2020/21, ,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung"
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Bewirtschaftungskosten

Die Gebdude weisen grundsatzlich keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf. Allerdings ist ein alsbaldiger
Rilckbau durch die vertragliche Bindung der Funkfeststation behindert. Ein neuer Eigentiimer wird deshalb keine
wesentlichen Instandhaltungen durchfiihren, da diesen zunachst umfangreiche Modernisierungen und Sanie-
rungen vorzustellen sind. Es verbleiben als Bewirtschaftungskosten somit ein gewisser Verwaltungsaufwand
sowie Aufwendungen fiir die Objektsicherung und Gefahrenabwehr. Hierzu liegen keine belastbaren Daten vor,
in welcher H6he diese Ublich sind, da unterschiedlichste Einflussfaktoren deren Hohe bestimmen kdnnen. Es
wird deshalb eingeschatzt, dass sich die Bewirtschaftungskosten auf das Nétigste reduzieren. Im Rahmen dieser
Wertermittlung werden sie auf 2.000,- € p. a. geschatzt.

Liegenschaftszinssatz

Fir Gebdude mit keinen oder nur sehr geringen Restnutzungsdauern liegen keine eigenen Liegenschaftszins-
satze vor. Fir den konkreten Fall wird sich deshalb am Liegenschaftszinssatz von gewerblichen Immobilien
orientiert. Die Gutachterausschiisse haben dazu keine eigenen Daten abgeleitet, so dass auf die Wertermitt-
lungsliteratur zuriickgegriffen wird.

GuG-Kalender 2023:

Biiro-/ Geschaftshauser: 5,5 % bis 7,0 %
Hotels/ Gaststatten bis 4 Sterne: 6,0 % bis 8,0 %
IVD-Bundesverband:

Bliro-/ Geschaftshauser: 3,0 % bis 7,0 %
Hotels: 4,0 % bis 7,5 %

Der Liegenschaftszinssatz ist bei kurzen Restnutzungsdauern weniger bedeutsam als bei langen Restnutzungs-
dauern, da der Kapitalisierungszeitraum mit 5 Jahren (berschaubar ist. Auch wenn eine Freilegung neue Még-
lichkeiten der Grundstiicksnutzung schafft, ist die Liegenschaft wegen der aufgeschobenen Freilegung durchaus
risikobehaftet. Ublicherweise rechtfertigen kurze Restnutzungsdauern einen geringeren Liegenschaftszinssatz,
jedoch wird dieser im vorliegenden Fall zur Berlicksichtigung des Risikos bis zur Freilegung im mittleren Bereich
mit 6,0 % gewahlt.

Restnutzungsdauer

Die auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude haben am Wertermittlungsstichtag keine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer. Sie betragt mithin Null Jahre. Der Kapitalisierungszeitraum von 5 Jahren ergibt sich
alleinig aus der vertraglichen Bindung der Funkfeststation.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es bestehen Wertminderungen am Grundstiick infolge von Dienstbarkeiten (vgl. dazu Abs. 2.4). GemaB Be-
schluss des Vollstreckungsgerichts ist der Verkehrswert zundchst ohne Wertminderungen infolge Rechten und
Belastungen zu ermitteln. Die diesbezlglichen Wertminderungen werden am Ende des Gutachtens zusammen-
gestellt.

Am Ring 3, 04564 Bohlen 485 K 5/23 Seite 34 von 44



1570/23

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , B - Griin- bzw. Waldflachen™

Fir die planungsrechtlich nicht nutzbaren Grundstiicksteile (Griinflachen, Wald) wird der Bodenrichtwert mit
8,00 €/m2 (Gartenland) gewahlt. Hintergrund ist, dass diese Grundstiickflachen zwar nicht baulich genutzt
werden dirfen, jedoch fiir baurechtliche Charakteristika und Anforderungen an eine zukiinftige Bebauung ge-
nutzt werden kénnen. Sie kdénnen fiir die Beurteilung der baulichen Ausnutzbarkeit herangezogen werden, z. B.

fir

fiir notwendige Abstandsflache
fir notwendige Stellplatze

v Y

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

zur Ermittlung der Grundflachenzahl/ Gberbaubaren Grundstiicksflache im Verhaltnis zur Grundstiicksgrée
zur Ermittlung der Geschossflachenzahl/ realisierbare Geschossflache im Verhaltnis zur GrundstiicksgréBe

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 8,00 €/m?2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 24.05.2023 X 1,00

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 8,00 €/m?2
Flache (m2) keine Angabe 3.336 x 1,00
Entwicklungsstufe sonstige Flachen sonstige Flachen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- | = 8,00 €/m2
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 8,00 €/m2
wert
Flache X 3.336 m2
beitragsfreier Bodenwert = 26.688,00 €
rd. 26.700,00 €

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,B - Griin- bzw. Waldflachen" sind erganzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfrie-
dungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Griin- bzw. Waldflachen™

Wert der AuBBenanlagen

26.700,00 €
0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,B - Griin- bzw. =

Waldflachen™

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - Griin- bzw. Waldfla-

chen"

26.700,00 €

0,00 €

rd.

26.700,00 €

26.700,00 €
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4.6 Verkehrswert
4.6.1 Verkehrswert im Gesamtausgebot

Die Verfahrenswerte ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungs-
teilbereiche wie folgt:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Verfahrenswert Sachwert

A - baureifes Land Ertragswert nach dem besonderen Liqui- 40.800,00 €
dationswertverfahren

B - Griin- bzw. Waldfldchen Bodenwert 26.700,00 €

Summe Verkehrswert des Gesamtgrund- 67.500,00 €
stiicks als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert fiir das mit einem Beherbergungsgebaude und ehemaligen Heizhaus bebaute Grundstiick
in 04564 Bohlen, Am Ring 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2023 mit rd.

67.500,00 €

in Worten: siebenundsechzigtausendfiinfhundert Euro

geschatzt.

Beriicksichtigung von Wertminderungen wegen Rechten und Belastungen (vgl. dazu Abs. 2.4)

Grundbuch Blatt Abt. II, Ifd. Nr. Wertminderungsbetrag
888 1 -500,00 €
888 2 -500,00 €
888 3 -20.000,00 €
204 1 -500,00 €
204 2 -3.000,00 €
204 3 -500,00 €
204 4 bereits in Ifd. Nr. 2 beriicksichtigt

4.6.2 Verkehrswert im Einzelausgebot

GemaB Beschluss des Vollstreckungsgerichts ist der Verkehrswert neben dem Gesamtausgebot fiir das Einzel-
ausgebot der in den jeweiligen Grundbiichern verzeichneten Grundstiicke auszuweisen. Die Grundsttlicke ent-
sprechen dabei nicht den in der Wertermittlung gebildeten Bewertungsteilbereichen.

Fir den Fall des Einzelausgebots ist das im Grundbuch Blatt 888 verzeichnete Grundstiick, bestehend aus den
Flurstiicken 78/5, 78/6 und 78/22 mit einer Gesamtflache von 5.148 m2 als bebautes Grundstiick zu betrachten.
Das im Grundbuch Blatt 204 gefiihrte Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken 118/5 und 118/6 mit einer
Gesamtflache von 3.638 m2 ist dabei vom Beherbergungsgebdude lberbaut worden. Darliber hinaus ist es
unbebaut.

Wegen der zahlreichen Besonderheiten der gesamten Liegenschaft, die sich im Einzelausgebot zudem potenzie-
ren, ist flir Einzelausgebote ein nachvollziehbarer Verkehrswert kaum ermittelbar. Ferner wiirden Einzelausge-
bote die spatere Entwicklung des Grundstiicks derart erschweren, dass diese aus Sicht des Verfassers wirt-
schaftlich schwer méglich erscheinen.

Am Ring 3, 04564 Bohlen 485 K 5/23 Seite 36 von 44



1570/23 Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

Die GrundstticksgroBen im Einzelausgebot entsprechen in ihrer GréBenordnung nahezu der Flachenaufteilung
der Bewertungsteilbereiche gemaB Abs. 4.1. Fir den vorliegenden Fall wird es deshalb als hinreichend genau
eingeschatzt, die Verkehrswerte fiir das Einzelausgebot in Anlehnung an die Einzelwerte der Bewertungsteilbe-
reiche auszuweisen.

Verkehrswert des im Grundbuch Blatt 888 gefiihrten Grundstiicks (Flurstiick 78/5, 78/6, 78/22):
40.800,00 €

Verkehrswert des im Grundbuch Blatt 204 gefiihrten Grundstiicks (Flurstiick 118/5, 118/6):
26.700,00 €

Es wird mit Bezug auf vorangestellte Erlduterungen darauf hingewiesen, dass es sich dabei um synthetische
Werte handelt.

4.6.3 Schlussbemerkungen

Der Verkehrswert ist als eine Empfehlung zu betrachten. Alle Angaben zur Ermittlung des Verkehrswertes wur-
den den genannten Unterlagen entnommen. Bei der Erstellung des Gutachtens nicht berticksichtigt wurde die
Freiheit der Tragkonstruktion von tierischen und pflanzlichen Schadlingen sowie die Freiheit des Bodens von
Schadstoffen. Die vorliegende Wertermittlung ist kein Substanzgutachten! Die materielle Legalitat des Objektes
wird unterstellt.

Vorstehende Wertermittlung wurde ohne Beriicksichtigung steuerlich bedingter Einfliisse angefertigt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Markkleeberg, 30.11.2023

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- inihrer zum Zeitpunkt der Gutachtenbearbeitung jeweils giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

SachsBO:
Sachsische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/ Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Der Grundstiicksmarkt im Landkreis Leipzig 2018/2019; herausgegeben von der Geschdftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Leipzig

[4] Kleiber, W./Simon N.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Aufl., Kéln 2023

[5] Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert — Kalender 2023, Prof. Dipl.-Ing. W. Kleiber, Werner Verlag,
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2022

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (Hrsg.): Baukosten 2020/21 — Instandsetzung/Sanierung/Modernisie-
rung/Umnutzung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[7] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

5.3 verwendete Internetquellen

[1] www.stadt-boehlen.de — offizielles Internetportal der Stadt Bohlen

[2] www.landkreisleipzig.de — offizielles Internetportal des Landkreises Leipzig

[3] http://www.geoportal-lkl.de — Geoportal des Landkreises Leipzig mit Bodenrichtwertkarte
[4] http://www.statistik.sachsen.de/appsl1/Gemeindetabelle/ — Gemeindestatistik Sachsen

[5] http://geoportal.sachsen.de/cps/karte.html?showmap=true — Sachsenatlas, Geoportal des
Freistaates Sachsen

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter
oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers
fur von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und
Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/ oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 4

Bild 1: StraBenansicht von Siidosten Bild 2: Blick von Westen auf den stidlichen
Gebaudebereich

Bild 3: Blick von Westen auf den nordlichen  Bild 4: sudlicher Hauseingang an der Gebau-
Gebdudebereich deostseite

Am Ring 3, 04564 Bohlen 485 K 5/23 Seite 40 von 44



1570/23 Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5:  ndrdlicher Hauseingang an der Ge-  Bild 6:  Nordgiebel
baudeostseite

Bild 7: Detail: Zustand der Fassade, asbest- Bild 8: Detail: Fassade mit offen stehenden
haltige Materialien sind wahrschein- Fenstern
lich vorhanden

Am Ring 3, 04564 Bohlen 485 K 5/23 Seite 41 von 44



1570/23 Dipl.-Ing. (FH) Uwe Bochmann

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9:  Stellplatze auf dem nordlichen Bild 10:  wie vor, anderer Bereich
Grundstiick 118/5

Bild 11: ehemaliges Heizhaus sldlich des Bild 12:  Zustand im Inneren des Heizhauses
Hauptgebaudes
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13:  nérdlicher Gebaudebereich des Heiz- Bild 14:  wie vor, anderer Bereich
hauses mit Brandschaden

Bild 15: Ostfassade des Heizhauses Bild 16: Blick von Siden auf Heizhaus und
ehemaliges Beherbergungsgebaude
mit erkennbaren Funkfeststationen
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

S sachsen.de Geoportal Sachsenatlas

Liegenschaftskarte

Geaportal
Sachsenatlas

23.11.2023

I | MafRstab 1:1500 ‘
T 1A 1791 -—

Wichtige Hinweise: Die Verwendung der im Geoportal Sachsenatlas erzeugten Karten, insbesondere deren Vervielfaltigung und Veréffentlichung, kann von be-
stimmten Nutzungsrechten abhéngig sein, die nur der jeweilige Datenanbieter (geodatenhaltende Stelle) einrdumt. Bitte wenden Sie sich an den Datenanbieter,
um dazu nahere Informationen zu erhalten. Die im Geoportal Sachsenatlas erzeugten Karten kénnen systembedingte Ungenauigkeiten enthalten. Sie dienen
daher im Wesentlichen nur der Information. Die Karten sind insbesondere nicht geeignet, besondere rechtliche Anspriiche geltend zu machen.

Datenquelle fur Hintergrundkarte auRerhalb Sachsens:

© Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2023, Datenquellen: https://sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Seite 1/1
Landesamt fir Geobasisinformation Sachsen Telefon: (0351) 8283 8420

Internet: www.geosn.sachsen.de
Olbrichtplatz 3, 01099 Dresden Telefax: (0351) 8283 6400

E-Mail: servicedesk@geosn.sachsen.de
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