MITGLIED IM BUNDESVERBAND DEUTSCHER GRUNDSTUCKSSACHVERSTANDIGER — BDGS
MITGLIED IM IMMOBILIENVERBAND DEUTSCHLAND ~ IVD
MITGLIED IM GUTACHTERAUSSCHUSS WEIMAR, WEIMARER LAND UND SOMMERDA / THURINGEN

N
INGENIEURBURO SCHIEBEL

Dipl.-Pol.-Wiss./Hochschuling. CARSTEN SCHIEBEL

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

JENAER STR. 2+ 99518 BAD SULZA OT KLEINROMSTEDT » TEL.: 036425 22222

WERTGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir das Wertermittiungsobjekt in

99880 Waltershausen, OT Schwarzhausen, Langer Fahrweg Nr. 2
Flurstlick Nr. 327/2, 32713, 325/7, 326/2, 325/3 und 327/7

Aktenzeichen: 16 K 20/24
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Az.: 6/25

* Waltershausen, OT Schwarzhausen, Langer Fahrweg Nr. 2’
* Flurstick Nr. 327/2, 327/3, 325/7, 326/2, 325/3 und 327/7 *
* Gewerbeobjekt *

Auftraggeber : Amtsgericht Gotha
-Zwangsversteigerung-
Aktenzeichen 16 K 20/24
Justus-Perthes-Stral’e Nr. 2
99867 Gotha

Bewertungs- und

Qualitatsstichtag 19.12.2024
Verkehrswerte ; 540.000,00 € (Gesamt)
124.240,00 € Flurstlick Nr. 327/2
29.508,00 € Flurstick Nr. 327/3
146.519,00 € Flurstlick Nr. 325/7
42.996,00 € Flurstick Nr. 326/2
6.090,00 € Flurstiick Nr. 325/3
190.649,00 € Flurstick Nr. 327/7
Umfang : Das Gutachten umfasst 30 Seiten und 6
Anlagen.

Es wurden 6 Exemplare gefertigt.
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Vorbemerkung

Allgemeine Angaben

Grundbuch von . Schwarzhausen
Grundbuchblatt T 695
Gemarkung . Schwarzhausen
Flur Flurstiick Flache Nutzungsart
[m?] It. Grundbuch
2 327/2 240 Gebaude- und
Freiflache
2 327/3 57 Gebaude- und
Freiflache
2 325/7 783 Gebaude- und
Freiflache
2 326/2 257 Gebaude- und
Freiflache
2 325/3 97 Gebaude- und
Freiflache
2 32717 923 Gebaude- und
Freiflache
Eigentimer . siehe Fragebogen

(It. Grundbuchauszug)

Die Auftragserteilung erfolgte durch das Amtsgericht Gotha It. Beschluss vom
18.11.2024, Geschéaftszeichen 16 K 20/24.

Gegenstand der nachfolgenden Wertermittlung ist die Feststellung des
Verkehrswertes der Grundstlicke in Waltershausen, OT Schwarzhausen, Langer
Fahrweg Nr. 2, Flurstick Nr. 327/2, 327/3, 325/7, 326/2, 325/3 und 327/7, nach
dem Ertragswertverfahren, zum Zwecke der Zwangsversteigerung eine andere
Verwendung ist ausgeschlossen.

Die Flurstliicke 327/2, 327/3, 325/7, 326/2, 325/3 und 327/7 bilden eine
wirtschaftliche Einheit, werden nachfolgend als ein Grundstiick bezeichnet und
sollten zusammen veraulRert werden.

Die Ortsbesichtigung einschliel3lich der Erstellung des Aufmalles erfolgte z.T. im
Beisein von Verfahrensbeteiligten, des Sachverstandigen und einer Mitarbeiterin
am 19.12.2024.

Die vorgefundenen Maschinen- und Betriebseinrichtungen bleiben bei der Ver-
kehrswertermittlung unbericksichtigt.

Bei der Einschatzung des baulichen Zustandes und des Baualters des Gebaudes
wurde z.T. auf die Angaben des Schuldners und auf Bauunterlagen
zurtckgegriffen.
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Auf eventuell auftretende mogliche Ungenauigkeiten wird daher hingewiesen.

Zwangsverwalter : nicht vorhanden
Mieter / Pachter . nicht vorhanden, leerstehend
Maschinen, Betriebsein- : umfangreiche Maschinen und Betriebs-

richtungen und  sonstiges einrichtungen vorhanden, u.a.
Zubehor das nicht geschatzt - 3,5t Abus Kran
wurde - Klimaanlagen
- Kompressor
- Hebebihne
- Maschinen zur Herstellung von Werkzeugen
aus Spritzguss

Anpflanzungen und Baulich-: nicht vorhanden bzw. nicht bekannt
keiten die Dritten gehéren

Gebaudebrandversicherung . nicht vorhanden
Schornsteinfeger . siehe Fragebogen
Strallenbezeichnung und . noch zutreffend
Hausnummer

Die Prifung der Bauteile erfolgte nur visuell, zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefihrt.

Das zu erstellende Gutachten dient der Verkehrswertermittlung und stellt kein
Schadensgutachten dar. Eine fachliche Untersuchung von Baumangeln und
Bauschaden sowie des baulichen und vorbeugenden Brandschutzes erfolgte
nicht, da dieses nicht in das Sachgebiet des Sachverstandigen fallt. Bei Bedarf
wird empfohlen einen Sachverstandigen entsprechend des jeweiligen
Bestellungsgebietes heranzuziehen.

Die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert werden nur pauschal in marktkonformer Weise berticksichtigt und
haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Untersuchungen auf Schwammbefall, gesundheitsschadigende Baumaterialien
und Kontamination des Bodens erfolgten nicht.

Obwohl die Auswertung der zur Verfigung gestellten Unterlagen keinerlei
Hinweise darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schadlicher Boden-
veranderungen bzw. Baumaterialien und Schwammbefall grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden.

Fur verdeckte, nicht erkennbare und nicht angezeigte Mangel, Schaden und
Belastungen sowie fehlerhafte Unterlagen wird Haftungsausschluss erklart.

Sach-, Ertrags- und Vergleichswertrichtlinie sind mit der Inkraftsetzung der
ImmoWertV 2021 zum 01.01.2022 aufgehoben worden, missen jedoch teilweise
angewandt werden, wenn es der Grundsatz der Modellkonformitat des jeweiligen
Gutachterausschusses erfordert.



Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger fiir Gutachten Nr.: 6/25
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Seite 6
Dipl.-Pol. Wiss./Hochschuling. Carsten Schiebel

1.2 Grundlagen der Wertermittiung

- Baugesetzbuch BauGB

- Baunutzungsverordnung BauNVO

- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021

- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertA
- Verkehrswertermittlung von Grundstticken Kleiber 6., 8. und 9. Auflage

- Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Kleiber 7. Auflage
- Abschlage fur Baugrundstiicke von Stannigel, Kremer, Weyers oder Clemens

- Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten nach Rossler/
Langner/Simon/Kleiber

- Wegweiser Kommune / www.wegweiser-kommune.de
- Vergleichspreise bzw. der ortlich geltende Richtwert

- Berichte zum Grundstucksmarkt Thuringen 2024

- Liegenschaftszinssatze 2024

- IVD Preisspiegel Thuringen 2023 / 2024

- die derzeitige Marktlage

- eigenes Aufmal}

- Baukostendatei des Wingen Verlages

- biroeigene Baukostendatei

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Thiringer Landesamtes fir
Bodenmanagement und Geoinformation Erfurt

- Bodenrichtwertkarte des zustéandigen Gutachterausschusses, Stand
01.01.2024

- unbeglaubigter Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Gotha, Grundbuch von
Schwarzhausen, Blatt 695 vom 18.11.2024

- Angaben und Unterlagen des Auftraggebers

- Archivunterlagen
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2,

2.1

Grundstlicksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Das Grundstiick bestehend aus Flurstiick Nr. 327/2, 327/3, 325/7, 326/2, 325/3
und 327/7 ist mit einem Verwaltungsgebdude mit Anbau, einem
Produktionsgebdude mit Zwischenbau, einem Produktionsgebdude (Altbau),
einer Doppelgarage und baulichen Anlagen bebaut.

Standort . Freistaat Thiringen, Landkreis Gotha, Stadt
Waltershausen mit ca. 12.512 Einwohnern (Stand
31.12.2023), Ortsteil Schwarzhausen, gelegen am
Rande des Thuringer Waldes

Lage . zentrale Ortslage von Schwarzhausen

Stralle : asphaltierte Ortsstraf’e ohne FuRwege

Geschafs- und . mittlere Geschaftslage, gute Verkehrslage
Verkehrslage

Demografische . Demografietyp 1, stark schrumpfende und alternde
Entwicklung Gemeinden in strukturschwachen Regionen,

Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre von -
2,9 % (It. www.Wegweiser-Kommune.de)

Entfernung .+ Einrichtungen der offentlichen Hand und Geschafte
des taglichen Bedarfes liegen in mittelbarer Nahe
* Waltershausen ca. 8 km
» Kreisstadt Gotha ca. 22 km
* Hochschulstadt Schmalkalden ca. 31 km
» Lutherstadt Eisenach ca. 18 km
» Waffenstadt Suhl ca. 56 km
» Landeshauptstadt Erfurt ca. 52 km
* Bundesautobahn A 4 ca. 8 km und A 71 ca. 39 km
* BundesstralRe B 88 flihrt durch den Ort und B 19 ca.

Hinweis: Alle Entfernungsangaben verstehen sich vom
Wertermittlungsobjekt bis zum Zentrum des angegebenen Ortes und
dienen lediglich einer groben Orientierung.

Das Grundstiick bestehend aus Flurstiick Nr. 327/2, 327/3, 325/7, 326/2, 325/3
und 327/7 wird als Bauland, Stell- und Verkehrsflache genutzt. Es hat
Uberwiegend eine normale Héhenlage und ist befahrbar.

Anschlisse Ver-und : <« Wasserversorgung
Entsorgung < Kanalisation Uber Direktanschluss
+ 2 Stromanschlusse liegen mit 230/400 Volt an (geht
Uber Flurstick Nr. 326/5)
» Gasversorgung

* kein Telefonnetz
(Funktionsfahigkeit und Verlauf der Anschliusse wurde nicht gepriift)
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2.2

Energieausweis : nicht vorhanden

Immission . keine, visuell nicht feststellbar

Besonnung ©gut

Grenzverhaltnisse . geschlossen, Grenziberbauten konnten visuell nicht

festgestellt werden

Das Grundstlick (bestehend aus Flurstlick Nr. 327/2, 327/3, 325/7, 326/2, 325/3
und 327/7) hat einen unregelmafigen Grundriss, mit einer Stral3enfront von ca.
65 m und einer mittleren Tiefe von ca. 48 m. Anhaltspunkte flr das Erfordernis
besonderer  Grlindungsmalinahmen  waren visuell nicht erkennbar.
Auftragsgeman wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefihrt.

Rechtliche Gegebenheiten

Die Grundakte des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Laut unbeglaubigtem
Grundbuchauszug ist in Abteilung Il lastend auf allen Flurstiicken folgende
Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. der Ein- Lasten und Beschrankungen
tragung
e Ifd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Gotha, AZ: 16 K 20/24); eingetragen am 15.10.2024.

WertmalRig wird diese Eintragung bei der Verkehrswertermittiung nicht
berucksichtigt.

Die etwaigen Belastungen aus dem Grundbuch die in der Abteilung Il
verzeichnet sind, werden in diesem Wertgutachten nicht bertcksichtigt.

Eintragung im Gemal Schreiben des Landratsamtes

Baulastenverzeichnis: Gotha, Amt flir Bauordnung und Bauleit-
planung, Untere Bauaufsichtsbehdrde, vom
14.10.2024 sind fur das Wertermitt-
lungsobjekt folgende Baulasten einge-
tragen:

Baulastenblatt 21 (betr. Flurstlick Nr. 326/2)
Die Grundsticke Gemarkung Schwarz-
hausen Flur 2 Flursticke 326/2 und 327/3,
327/2, 327/7, 325/3 und 325/7 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstick dar-
stellten.

(Verpflichtungserkldrung AZ: B2012076
vom 02.07.2012)
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Baulastenblatt 22 (betr. Flurstlick Nr. 327/3)
Die Grundsticke Gemarkung Schwarz-
hausen Flur 2 Flurstliicke 327/3 und 326/2,
327/2, 327/7, 325/3 und 325/7 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstlick dar-
stellten.

(Verpflichtungserklarung AZ: B2012077
vom 02.07.2012)

Baulastenblatt 23 (betr. Flurstlick Nr. 327/2)
Die Grundsticke Gemarkung Schwarz-
hausen Flur 2 Flursticke 327/2 und 326/2,
327/3, 327/7, 325/3 und 325/7 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstick dar-
stellten.

(Verpflichtungserklarung AZ: B2012078
vom 02.07.2012)

Baulastenblatt 24 (betr. Flurstick Nr. 327/7)
Die Grundsticke Gemarkung Schwarz-
hausen Flur 2 Flurstiicke 327/7 und 326/2,
327/3, 327/2, 325/3 und 325/7 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstick dar-
stellten.

(Verpflichtungserklarung  AZ: B2012079
vom 02.07.2012)

Baulastenblatt 25 (betr. Flurstlick Nr. 325/3)
Die Grundsticke Gemarkung Schwarz-
hausen Flur 2 Flurstiicke 325/3 und 326/2
327/3, 327/2, 327/7 und 325/7 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstick dar-
stellten.

(Verpflichtungserklarung AZ: B2012080
vom 02.07.2012)

Baulastenblatt 26 (betr. Flurstlick Nr. 325/7)
Die Grundsticke Gemarkung Schwarz-
hausen Flur 2 Flursticke 325/7 und 326/2,
327/3, 327/2, 327/7und 325/3 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstick dar-
stellten.

(Verpflichtungserklarung AZ: B2012081
vom 02.07.2012)
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Eintragung im
Altlastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Entwicklungszustand,
Grundstiicksqualitat:

Beitragsrechtlicher Zustand:

Das Altlastenverzeichnis wurde nicht
eingesehen. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung war jedoch kein Verdacht
auf Altlasten ersichtlich.

Auftragsgemall wurden vom Sachver-
standigen diesbezliglich keine weiteren
Nachforschungen und  Untersuchungen
angestellt.

Das Grundstick ist gemaf It. Auskunft des
Thuringer Landesamtes far
Bodenmanagement und Geoinformation
vom 21.10.2024 derzeit in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Gemal Auskunft des Landratsamtes Gotha,
Untere Denkmalschutzbehorde, vom
08.10.2024 enthalt das Denkmalbuch keine
Eintragungen.

MI - Mischgebiet / Ein- und Zweifamilien-
hauser

baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetz-

buch (BauGB) und Thiringer Kommunal-
abgabegesetz (ThirKAG)

Baugenehmigungen, Bauleitplanung und Statik des ausgefihrten Vorhabens
wurden auftragsgemal nicht Uberpruft, formelle und materielle Legalitat werden
vorausgesetzt.

Eine Uberpriifung der Standsicherheit der Geb&ude, des Warme- und
Schallschutzes, der Energieeffizienz und der Dichtheit der Dacher erfolgte nicht.
Es wird darauf hingewiesen, dass vom Unterzeichner keine Funktionsprifungen
der technischen Anlagen (Heizung, Luftung, Elektrik, Sanitar usw.)
vorgenommen worden sind.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten des Grundstliickes wurden dabei,
einschliellich der Bebauung und des erkennbaren Bauzustandes, per
Fotoapparat dokumentiert.

Die Richtigkeit der Angaben der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nichts
anderes festgestellt wurde, vorausgesetzt.
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3.

3.1

Gebaudebeschreibung

Eine vollstandige Baubeschreibung lag der Bewertung nicht vor. Die folgende
Beschreibung basiert auf den zur Verfliigung stehenden Unterlagen sowie den
Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Die Angaben erheben nicht den
Anspruch auf Vollstandigkeit und sollen lediglich einer Uberschlagigen,
qualitativen Einstufung der Bauwerks- und Ausstattungsmerkmale dienen.

Bauwerk Verwaltungsgebaude mit Anbau

Baujahr/gesch.Baualter: ca. 1923 / iber 100 Jahre
ca. 1997 umfassende Sanierungen, ca. 2017
Fenster erneuert

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
(nach Uberwiegender Bauweise)

eingeschatzte
Restnutzungsdauer (RND): 30 Jahre

Konstruktionsart : Massiv- und Fachwerkkonstruktion, zweige-
schossig, z.T. ausgebautes Dachgeschoss, steiles
Satteldach, flaches Pultdach, nicht unterkellert,
Ubergang zur Produktionshalle vorhanden

Wande : z.T. massiv, Mischmauerwerk in unterschiedlichen
Ausfihrungen und Starken, z.T. Fackwerk mit
Ausfachung vorhanden

Geschossdecken : Massiv- und Holzbalkendecken vorhanden

FuRbdden : FuBboden mit unterschiedlichen Beldgen u.a.
Dielen, Parkett, Laminat, Textilbelage, Fliesen, PVC-
Belag, z.T. ohne Belag

Treppen : EG: halbgewendelte Holztreppe mit Tritt- und
Setzstufen, einseitigem Handlauf

OG: halbgewendelte Holztreppe mit Tritt- und
Setzstufen, einseitigem Handlauf

Innenansichten : Uberwiegend tapeziert, z.T. Holzverkleidung, z.T.
verputzt und z.T. gestrichen, z.T. gefliest, z.T.
Kassettendecken vorhanden, z.T. Fachwerk-
konstruktion sichtbar
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Fenster

Tlren

Elektroinstallation

Sanitare Installation

Bad

WC separat

Kiche

Heizung

Besondere Einrichtungen :

Aul3enansichten

Sockel

AulRenputz

Schornstein

Dach

uberwiegend thermoisolierverglaste Holzfenster,
z.T. Dachflachenfenster vorhanden

Uberwiegend Fullungstiren mit Futter und Be-
kleidung, z.T. mit Glasausschnitten, z.T. thermo-
isolierverglast, z.T. Holzkastentlren vorhanden

uberwiegend unter Putz liegend, z.T. auf Putz
liegend

Umkleidebereich fiir Damen mit Dusche und
Waschbecken vorhanden

: Gast-WC mit innenliegenden Spulkasten und

Waschtisch vorhanden

. Teeklche vorhanden, bleibt bei der Bewertung

unbertcksichtigt (Annahme: abgeschrieben)

Heizung befindet sich in Produktionshalle und
Produktionsgebaude
(Funktionsfahigkeit und etwaige Tankinhalte wurden nicht gepruft)

Uberdachter Hauseingang vorhanden

. z.T. Natursteinsockel vorhanden, z.T. farblich abge-

setzter Sockel vorhanden

: z.T. verputzt und gestrichen, z.T. Fachwerk-

konstruktion sichtbar, z.T. mit Schindeln verkleidet

nicht vorhanden

. steiles Satteldach mit Falzziegeldacheindeckung,

flaches Pultdach mit Bitumschichtdacheindeckung,
z.T. Schneefanggitter und Dachrinnen vorhanden
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Zustand
Grundrissgestaltung

Bauschaden und
Baumangel

Wertminderungen

zweckmalig, erweiter- und veranderbar

z.T. defekte vertikale und horizontale Sperrung, z.T.
Risserscheinungen

z.T. Feuchtigkeitsschaden, z.T. Dach, z.T. Putz /
Fassade, z.T. Aulenverkleidung, z.T. FulRbdden,
z.T. Fenster, z.T. Tlren, z.T. Treppen, z.T. Elektro-,
z.T. Heizungs- und Sanitarinstallation, malermaflige
Instandsetzung, z.T. Rohbauzustand (2 Zimmer
0G)
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3.2

Bauwerk

Baujahr/gesch.Baualter:

Gesamtnutzungsdauer:

Produktionshalle mit Zwischenbau

ca. 2012/2013 / ca. 12 Jahre

Zwischenbau von vmtl. um 1960 - saniert ca.

2012/2013

40 Jahre

(nach Uberwiegender Bauweise)

eingeschatzte

Restnutzungsdauer (RND):

Konstruktionsart

Fundamente

Wande

Geschossdecken

FuRbodden

Innenansichten

Fenster

Turen / Tore

Elektroinstallation

Sanitare Installation

Bad

. Uberwiegend

28 Jahre

. Stahlskelettbauweise, z.T. Massivkonstruktion, ein-

geschossig, flaches Sattel- und Pultdach, nicht
unterkellert, Ubergang zum Verwaltungs- und
Produktionsgebaude (Altbau) vorhanden

. Stahlbeton Streifen- und Hulsenfundamente vor-

handen

. Uberwiegend Sandwichelemente, z.T. Porenbeton,

z.T. Mauerwerk in unterschiedlichen Starken und
Ausflihrungen vorhanden

. Dach gleich Decke vorhanden
. Uberwiegend BetonfuRBboden gestrichen, Fliesen

. Uberwiegend Sandwichelemente mit Stahlkon-

struktion sichtbar, z.T. verputzt und gestrichen, z.T.
gefliest

thermoisolierverglaste  Kunststoff-
fenster und z.T. Holzfenster und Oberlichter
vorhanden

. elektronisches Rollsektionaltor mit innenliegender

Tar, Metalltiren, z.T. zweifliglig, Fullungstiren mit
Futter und Bekleidung vorhanden

: Uberwiegend unter Konstruktion liegend, z.T. auf

Putz liegend

. Umkleidebereich fur Herren mit Dusche, Pissoir,

WC und Waschbecken vorhanden
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WC separat
Klche

Heizung

Besondere Einrichtungen
Aullenansichten
Sockel

Aulenputz

Schornstein

Dach

Zustand
Grundrissgestaltung

Bauschaden und
Baumangel

Wertminderungen

nicht vorhanden

nicht vorhanden

2 Warmetauscher far Maschinenabwarme

vorhanden, z.T. FuBbodenheizung vorhanden
(Funktionsfahigkeit und etwaige Tankinhalte wurden nicht gepruft)

: 2 Klimaanlagen und 3,5 t Abus Kranbahn vor-

handen

. z.T. farblich abgesetzter Sockel vorhanden

. z.T. verputzt und gestrichen, z.T. Fachwerk-

konstruktion sichtbar, z.T. mit Schindeln verkleidet

nicht vorhanden

: flaches Satteldach mit Wellblechdacheindeckung,

flaches Pultdach mit Bitumschichtdacheindeckung,
Dachrinnen vorhanden

. zweckmalig, erweiter- und veranderbar

. z.T. Risserscheinungen, z.T. Stockflecken Fassade

: z.T. Feuchtigkeitsschaden, z.T. Dach, z.T. Putz /

Fassade, z.T. FuRboden, z.T. Fenster, z.T. Tlren
und Tore, z.T. Elektro-, z.T. Heizungs- und
Sanitarinstallation, malermafRige Instandsetzung
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3.3 Bauwerk Produktionsgebaude (Altbau)

Baujahr/gesch.Baualter: vmtl. um 1950 / Gber 70 Jahre
z.T. Fenster erneuert

Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
(nach Uberwiegender Bauweise)

eingeschatzte
Restnutzungsdauer (RND): 20 Jahre

Konstruktionsart . Massivkonstruktion, eingeschossig, flaches Sattel-
dach, nicht unterkellert, Ubergang zur Produk-
tionshalle vorhanden

Wande . massiv, Mischmauerwerk in unterschiedlichen Aus-
fuhrungen und Starken, z.T. Leichtbauweise

Geschossdecken . Dach gleich Decke vorhanden

FuRBbdden . Uberwiegend BetonfulBboden gestrichen, z.T.
Fliesen vorhanden

Innenansichten : z.T. verputzt und gestrichen, z.T. mit Holz ver-
kleidet, z.T. Kassettendecken vorhanden, z.T. mit
Styropur verkleidet

Fenster : z.T. einfach verglaste Holzfenster, z.T. Holzkasten-

fenster, z.T. thermoisolierverglaste Holz- und Kunst-
stofffenster vorhanden

Tdren : Fdllungsturen mit Futter und Bekleidung, z.T. mit
Glasausschnitt, Holzfaltttr, Glastir, Brandschutztir
vorhanden

Elektroinstallation : auf Putz liegend

Sanitare Installation
Bad . nicht vorhanden
WC separat . nicht vorhanden

Kuche . nicht vorhanden
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Heizung

Besondere Einrichtungen :

Aul3enansichten
Sockel

Aulenputz

Schornstein

Dach

Zustand
Grundrissgestaltung

Bauschaden und
Baumangel

Wertminderungen

: Viessmann Vitocrossal 300 Gaszentralheizung, ca.

29 - 87 kW, Warmwasserbehalter a 160 | vor-
handen
(Funktionsfahigkeit und etwaige Tankinhalte wurden nicht gepruft)

5.000 | Pufferspeicher (verbunden mit Warme-
pumpen aus Produktionshalle) und Hebeblihne
vorhanden

nicht vorhanden

Uberwiegend mit Rauputz versehen, z.T. verputzt
und gestrichen, z.T. mit Schindeln verkleidet

: vorhanden

. flaches Pultdach mit Bitumschicht- und Bitum-

schindeldacheindeckung, Dachrinnen vorhanden

: zweckmalig, erweiter- und veranderbar

: z.T. defekte vertikale und horizontale Sperrung, z.T.

Risserscheinungen

. z.T. Feuchtigkeitsschaden, z.T. Dach, z.T. Putz /

Fassade, z.T. Aulenverkleidung, z.T. FulRbdden,
z.T. Fenster, z.T. Turen, z.T. Treppen, z.T. Elektro-
und z.T. Heizungsinstallation,  malermafige
Instandsetzung
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3.4

Bauwerk
Baujahr/gesch.Baualter:

Gesamtnutzungsdauer:

Doppelgarage
ca. 2013 /11 Jahre

40 Jahre

(nach Uberwiegender Bauweise)

eingeschatzte

Restnutzungsdauer (RND):

Konstruktionsart

Wande

Geschossdecken

FuRbodden

Innenansichten

Fenster

Tore

Elektroinstallation

Besondere Einrichtungen :

AuRenansichten

Aulenputz

Dach

Zustand

Grundrissgestaltung

Bauschaden und
Baumangel

Wertminderungen

29 Jahre

Fertigteil, eingeschossig, nicht unter-kellert, flaches

: Pultdach

. Stahlbetonmauerwerk

: Dach gleich Decke

: Betonful3boden

: Mauerwerk sichtbar

. keine vorhanden

: mechanische Schwingtore vorhanden

. auf Putz liegend

Uberdachung vorhanden

. verputzt und gestrichen

. flach geneigtes Dach mit Bitumschichtdachein-

deckung, Attika vorhanden

. zweckmalig, veranderbar

: z.T. defekte vertikale und horizontale Sperrung, z.T.

Risserscheinungen

. z.T. Feuchtigkeitsschaden, z.T. Dach, z.T. Putz /

Fassade, z.T. FuRboden,

Instandsetzung

malermafige
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3.5 AuBenanlagen

e AuRenbauwerke
e befestigte Flachen

Schiebetor vorhanden (Zufahrtsbereich)
mit Betonpflaster und Rasengittersteinen verlegte
Flachen und Zufahrt

e Parkplatz - 15 Stellplatze vorhanden

¢ Einfriedung - z.T. Stabmattenzaun, z.T. Maschendrahtzaun, z.T.
grenzbebaut, Schiebetor vorhanden

e Grunanlagen - Rasenflachen vorhanden

e Baume - verschiedene Baume und Straucher vorhanden

e Besonderheiten - Grundstlick ist befahrbar
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4.

Bewertung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen im Wesentlichen drei Methoden zur
Verfugung:

Der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit einem
entsprechenden Vergleichsobjekt

das Vergleichswertverfahren

das sich allerdings nur bei sehr ahnelnden Objekten eignet, wie zum
Beispiel bei Eigentumswohnungen oder bei der Ermittlung des Wertes
eines unbebauten Grundstuckes;

die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bodens, der
Bauwerke und der AulRenanlagen

das Sachwertverfahren
und

die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Ertrage die das zu
bewertende Objekt fir die Ublicherweise noch zu erwartende
Restnutzungsdauer erwarten lasst, zum Stichtag kapitalisiert, das heift,
den Wert ermittelt, der entsprechend verzinst, am Ende der zu erwartenden
Laufzeit zum &hnlichen Ergebnis fihren wirde

das Ertragswertverfahren

Der Bodenwert ist vorbehaltlich einiger Ausnahmen ohne Berucksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden, unter
Verwendung der Werte einer Bodenrichtwertkarte, die nach
entsprechenden landesrechtlichen Vorschriften von den
Gutachterausschussen der Landkreise oder kreisfreien Stadte erstellt wird.

Bei dem Bewertungsobjekt kommt vorrangig das Ertragswertverfahren zur
Anwendung, da es sich um ein gewerblich nutzbares Objekt handelt, auf weitere
Verfahren wird verzichtet.
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4.1

Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021), § 14 ist der
Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Daneben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Boden-
richtwerte zur Wertermittlung herangezogen werden, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiickes hinreichend mit den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstlckes Ubereinstimmen.

Der Bodenwert wird als der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlicken (Bodenrichtwertzone) definiert, fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Bei Anfrage an die Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses,
lagen keine ausreichenden Vergleichspreise aus der unmittelbaren Umgebung
vor. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses greift deshalb auf einen
Bodenrichtwert zuriick und empfiehlt einen Durchschnittswert von 37,00 €/m? fir
die Region des Wertermittlungsobjektes (Stand 01.01.2024).

Dieser Wertannahme kann gefolgt werden, bedarf aber einer weiteren
differenzierten Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten. Ausgehend von der
Lage, Gestalt und Ausnutzungsmoglichkeit des Grundstlickes wird von einem
Bodenwert von 37,00 €/m? ausgegangen. Abweichungen von diesem Richtwert,
in den wertbeeinflussende Umstande wie u.a. ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuicksgestalt, Grundstlicksgrof3e, Immissionsbelastungen, Leitungs- und
Wegerechte u.a. bewirken entsprechende Zu- bzw. Abschlage vom Bodenwert,
ausgehend von Erfahrungssatzen.

Flurstick Nr.: 327/2 327/3 325/7

1. ErschlieRungszustand +-0% +-0% +/-0%

2. Grundstickslage +-0% +/-0% +/-0%

3. Artund MalB der baulichen Nutzung bzw. +-0% +-0% +/-0%
Nutzungsmoglichkeiten

4. Bodenbeschaffenheit +-0% +/-0% +/-0%

5. Grundsticksgestalt / GrundstlicksgrofRe -5% -5% -5%
(unregelmaliger Zuschnitt)

6. Immissionsbelastung +-0% +-0% +/-0%

7. Leitungsrechte / Belastungen +-0% +/-0% +/-0%

8. Vermessungszustand +-0% +/-0% +/-0%

Gesamt -5% -5% -5%
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Flurstlick Nr.:

—

ErschlieBungszustand

Grundstickslage

3. Artund Maf} der baulichen Nutzung bzw.
Nutzungsmaoglichkeiten

4. Bodenbeschaffenheit

5. Grundsticksgestalt / Grundstlicksgrofe
(unregelmafiger Zuschnitt)

6. Immissionsbelastung

Leitungsrechte / Belastungen

8. Vermessungszustand

N

N

326/2

+/-0 %
+/-0 %
+/-0 %

+/-0 %
-5%

+/-0 %
+/-0 %
+/-0 %

325/3 32717

+-0% +/-0%
+-0% +-0%
+-0% +/-0%

+-0% +-0%
-5% -5%

+-0% +-0%
+-0% +-0%
+-0% +/-0%

Gesamt

Bodenrichtwert

Bodenrichtwert . Zone | 674202 |

-5%

-5% -5%

37,00 €/m?

Diese Ausweisungen

Ml -EFH-0-11-40-750

bedeuten . 674202 Nr. der Bodenrichtwertzone
37,00 €/m*> Bodenrichtwert je m? Grundstlcksflache
Mi Mischgebiet
EFH Bauweise / Einzel- u. Zweifamilienhauser
0 offene Bauweise
Il zweigeschossig
40 Tiefes des Richtwertgrundstiickes in m
750 GroRke des Richtwertgrundstiickes in m?

4.1.1 Bewertung der Grundstiicke

Aus den o.g. Parametern ergeben sich fir die Flurstlicke folgende Bodenwerte:

Flur  Flur- Grolke Nutzungsart Wert Abschlag  Wert Gesamt
stiick [m?] [€/m?] [%] gerundet

2 327/2 240 Bauland 37,00 -5% 8.436,00 €
2 327/3 57 Bauland 37,00 -5% 2.004,00 €
2 3257 783 Bauland 37,00 -5% 27.522,00 €
2 326/2 257 Bauland 37,00 -5% 9.034,00 €
2  325/3 97 Bauland 37,00 -5% 3.410,00 €
2 32717 923 Bauland 37,00 -5% 32.443,00 €

Gesamt 82.849,00 €
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4.2

421

Ermittlung besonderer objektspezifischer Grundstucks-
merkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Wertminderung wegen baulicher Mangel und Schaden
(eingeschatzter Instandhaltungsriickstau)

Die ermittelten Kosten sind durchschnittliche altersgeminderte pauschale Werte,
sie haben keine eigenstandige Aufenwirkung und keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen von diesen Kosten /
Erfahrungswerten abweichen, da sie regionalen und konjunkturellen
Schwankungen des Immobilienmarktes unterliegen oder den vom Bauherrn
vorgegebenen Standard nicht entsprechen.

Der Instandhaltungsrickstau wird daher alterswertgemindert in marktkonformer
Weise stichtagsbezogen und wertmindernd bei der Verkehrswertermittlung
berucksichtigt.

a) Verwaltungsgebaude mit Anbau

- Abbruch- und Rohbauarbeiten —

- Putzarbeiten, Vollwarmeschutz 5,00 €/m?
- Zimmer- und Schreinerarbeiten 5,00 €/m?
- Dachdecker- und Klempnerarbeiten 5,00 €/m?
- Sanitarinstallation 5,00 €/m?
- Heizungsinstallation 20,00 €/m?
- Elektroinstallation 5,00 €/m?
- Fenster (inkl. Glas) 10,00 €/m?
- Estricharbeiten 5,00 €/m?
- Bodenbelagsarbeiten 10,00 €/m?
- Fliesenarbeiten 10,00 €/m?
- Malerarbeiten (i./a.) 20,00 €/m?
- Schlosserarbeiten / Bauwerksisolierung 20,00 €/m?
- AulRenanlagen 5,00 €/m?
- Sonstiges 5,00 €/m?
Baukosten gesamt 130,00 €/m?

Instandhaltungsriickstau

rd. 232 m? (Nfl.) x 130 €/m? rd. 30.160,00 €
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b)

d) Doppelgarage

Produktionshalle mit Zwischenbau

- Abbruch- und Rohbauarbeiten

- Putzarbeiten, Fassade

- Zimmer- und Schreinerarbeiten

- Dachdecker- und Klempnerarbeiten
- Sanitarinstallation

- Heizungsinstallation

- Elektroinstallation

- Fenster (inkl. Glas)

- Estricharbeiten

- Bodenbelagsarbeiten

- Fliesenarbeiten

- Malerarbeiten (i./a.)

- Schlosserarbeiten / Bauwerksisolierung
- AulRenanlagen

- Sonstiges

Baukosten gesamt

Instandhaltungsrickstau
rd. 651 m? (Nfl.) x 44 €/m?

Produktionsgebaude (Altbau)

- Abbruch- und Rohbauarbeiten

- Putzarbeiten, Vollwarmeschutz

- Zimmer- und Schreinerarbeiten

- Dachdecker- und Klempnerarbeiten
- Sanitarinstallation

- Heizungsinstallation

- Elektroinstallation

- Fenster (inkl. Glas)

- Estricharbeiten

- Bodenbelagsarbeiten

- Fliesenarbeiten

- Malerarbeiten (i./a.)

- Schlosserarbeiten / Bauwerksisolierung
- AulRenanlagen

- Sonstiges

Baukosten gesamt

Instandhaltungsrtckstau
rd. 142 m2? (Nfl.) x 270 €/m?

Eingeschatzter Instandhaltungsstau (pauschal)

5,00 €/m?

rd.

5,00 €/m?

rd.

3,00 €/m?

5,00 €/m?
3,00 €/m?
3,00 €/m?

5,00 €/m?

44,00 €/m?

28.644,00 €

30,00 €/m?
20,00 €/m?
40,00 €/m?
20,00 €/m?
30,00 €/m?
40,00 €/m?
20,00 €/m?
20,00 €/m?
20,00 €/m?

0,00 €/m?
20,00 €/m?

5,00 €/m?

270,00 €/m?

38.340,00 €

100,00 €
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4.3 Ertragswertermittiung

- Der Ertragswert setzt sich zusammen aus Boden- und Ertragswert der
baulichen Anlagen, weil das Gebaude eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unverganglich anzusehen ist. Daher werden die beiden
Komponenten zunachst getrennt ermittelt und erst danach zum Ertragswert
zusammengefasst.

- Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage
des Ertrages oder eines moglichen Ertrages (Kapitalisierung des auf die
baulichen Anlagen anfallenden Anteils) ermittelt.

- Bei der Ermittlung des Ertragswertes sind marktublich erzielbare Ertrage
zugrunde zu legen. Im Normalfall bilden dabei die tatsachlich erzielbaren
Einnahmen den Ausgangspunkt.

- Dem Gutachterausschuss liegen zum Wertermittlungsstichtag keine aus
Kauffallen abgeleiteten Kapitalisierungszinssatze (Liegenschaftszinssatze)
vor. Der Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) richtet sich nach
der Art des Objektes und zu den am Wertermittlungsstichtag auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

- Der Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) wird sachverstandig mit
7,0 % eingeschatzt und liegt damit im Rahmen der Untersuchungen des
Gutachterausschusses und IVD Erfahrungswerten.

- Die Restnutzungsdauer der Objekte wird unter Berilcksichtigung der
vorliegenden Nutzung am Ertrag gewichtet (vgl. 4.3 g) mit 28 Jahren
eingeschatzt.

- Zum Stichtag fallen keinerlei Mieten am Objekt an (lt. Auskunft des
Schuldners).

- Zur Berechnung des Ertragswertes wurden ortsublich erzielbare Marktmieten
gewichtet herangezogen. Nachfolgend wird fir das gesamte Objekt eine
durchschnittliche Miete fur Baro i.H.v. mtl. 6,00 €/m? (Nettokalt), fur Lager
i.H.v. mtl. 1,80 €/m? (Nettokalt), fur Produktion i.H.v. mtl. 5,00 €/m? (Nettokalt)
fur die Produktionshalle bzw. i.H.v. mtl. 3,00 €/m? (Nettokalt) fir das
Produktionsgebaude, fur Garagenstellplatze i.H.v. mtl. 30,00 €/m? (Nettokalt)
bzw. mtl. 15,00 €/Stk. fur Stellplatze als angemessen erachtet und als
marktiblich erzielbar in Ansatz gebracht. Auf einen separaten Ansatz wird
verzichtet.
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a) Es werden marktiblich erzielbare Mieten zum Ansatz gebracht, ausgehend
von Erfahrungswerten und Mietpreisspiegeln.

Flache inm? €/m? Miete Restnutzungs-
Stuck €/Stk.  monatlich  dauer (RND)*

Verwaltungsgebéaude 30
EG - Biro 73,46 6,00 440,76 €
OG - Biiro 112,09 6,00 672,54 €
OG - Lager 5,53 1,80 9,95 €
DG - Biiro 23,03 6,00 138,18 €
DG - Lager 17,85 1,80 32,13 €

Gesamt 231,96 1.293,56 €
Produktionshalle mit Zwischenbau 28
Produktion 585,35 5,00 2.926,75 €
Biro 65,23 6,00 391,38 €

Gesamt 650,58 3.318,13 €
Produktionsgebaude (Altbau) 20
Produktion 118,47 3,00 355,41 €
Biro 6,06 6,00 36,36 €
Lager 17,69 1,80 31,84 €

Gesamt 142,22 423,61 €
Garagenstellplatze 2 30,00 60,00 € 29
Stellplatze 15 15,00 225,00 €

monatlich rd. 5.320,00 €

* Die Restnutzungsdauer der einzelnen Objekte wird unter Berlicksichtigung des Ertrages des jeweiligen
Gebaudes zur Berechnung der gewichteten Restnutzungsdauer in Jahren herangezogen. (vgl. Punkt 'g')

b) Jahresrohertrag 5.320,00 € x 12 Monate 63.840,00 €
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Ubertrag

c) Bewirtschaftungskosten ohne
Betriebskosten und Grundsteuer
(in Anlehnung an die EW-RL)

Verwaltungskosten - Gewerbe
(rd. 63.840,00 € p.a. x 3%)

Instandhaltungskosten - Buro

(ca. 279,87 m? Nfl. x 13,80 €/m2 p.a.)
Instandhaltungskosten - Produktion

(ca. 703,82 m2 Nfl. x 4,10 €/m? p.a.)
Instandhaltungskosten - Lager

(ca. 41,07 m* Nfl. x 4,10 €/m? p.a.)
Instandhaltungskosten - Garagenstellplatz
(2 Stk. x 104,00 €/Stk. p.a.)
Instandhaltungskosten - AuRenstellplatz
(15 Stk. x 31,00 €/Stk. p.a.)
Mietausfallwagnis

(rd. 63.840,00 € p.a. x4 %)

1.915,20 €

3.862,21 €

2.885,66 €

168,39 €

208,00 €

465,00 €

2.553,60 €

Summe Bewirtschaftungskosten rd.
d) Jahresreinertrag
e) Bodenwertverzinsung

82.849,00€ x 7,00%
Bodenwerte Kapitalisierungszinssatz

f) Gebaudereinertrag

g) Barwertfaktor fur die

12.058,00 €

Kapitalisierung 1214 (It. ImmoWertV)

Kapitalisierungszinssatz

(Liegenschaftszins) . 7,00%
eingeschatzte @

Restnutzungsdauer . 28 Jahre

A

63.840,00 €

1. 12.058,00 €

51.782,00 €

5.799,00 €

45.983,00 €

(1.293,56 € x 12 x 30) + (3.318,13 € x 12 x 28) + (423,61 € x 12 x 20) + (60,00 € x 12 x 29)

28

H

(1.293,56 € x 12) + (3.318,13 € x 12) + (423,61 € x 12) + (60,00 € x 12)

h) Gebaudeertragswert
Bodenwert

i) vorlaufiger Ertragswert

rd.

+

558.234,00 €
82.849,00 €

641.083,00 €
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)

Ubertrag

abzgl. Instandhaltungsstau (vgl. 4.2.1 a)
abzgl. Instandhaltungsstau (vgl. 4.2.1 b)
abzgl. Instandhaltungsstau (vgl. 4.2.1 c)
abzgl. Instandhaltungsstau (vgl. 4.2.1 d)

Ertragswert

~~~=

641.083,00 €

30.160,00 €
28.644,00 €
38.340,00 €

100,00 €

543.839,00 €
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5. Gesamtwirdigung

Ertragswert 543.839,00 €

Nach der Ertragswertermittlung wird auch das Ertragswertverfahren fir den
Verkehrswert herangezogen, da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein
Renditeobjekt handelt. (Vgl. BGH vom 13.07.1970 VIl ZR 189/68)

Der Autor ermittelt im Sinne des § 194 BauGB den Verkehrswert.

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstickes in Waltershausen, OT
Schwarzhausen, Langer Fahrweg Nr. 2, Flurstlick Nr. 327/2, 327/3, 325/7, 326/2,
325/3 und 327/7, wurde nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten,
tatsachlichen, marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten und zu dem am
Bewertungsstichtag geltenden Bestimmungen mit nachstehendem Wert ermittelt.

gerundet 540.000,00 €

(in Worten: finfhundertvierzigtausend EURO)



Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Gutachten Nr.: 6/25
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Seite 30
Dipl.-Pol. Wiss./Hochschuling. Carsten Schiebel

Der Verkehrswert wird auftragsgemaf fiktiv auf die einzelnen Flursticke anhand
des Ertrages der Grundstlucke aufgeteilt.

Flurstiick Nr. 327/2 gerundet 124.240,00 €
Flurstiick Nr. 327/3 gerundet 29.508,00 €
Flurstiick Nr. 325/7 gerundet 146.519,00 €
Flurstiick Nr. 326/2 gerundet  42.996,00 €
Flurstiick Nr. 325/3 gerundet 6.090,00 €
Flurstuick Nr. 327/7 gerundet 190.649,00 €

Schlussbemerkung

Die Verwendung unvollstandiger Gutachtenauszilge erfolgt in jeglicher Hinsicht
auf alleiniges Risiko des Verwenders.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und unvoreingenommen, den bei der
Ortsbesichtigung vorgefundenen Tatsachen entsprechend, erstellt.

Zu den prozessbeteiligten Personen bestehen keinerlei verwandtschaftliche,
geschaftliche oder sonstige Beziehungen, die die Unvoreingenommenheit des
Sachverstandigen einschranken.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt, eine Weitergabe von Kopien und die Internetverdffentlichung im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens durch den Auftraggeber ist
gestattet.

Kleinromstedt, 24.01.2025

Carsten Schiebel



Standort — Waltershausen, OT Schwarzhausen

© OpenStreetMap-Mitwirkende (CC BY-SA lizenziert)



Standort — Waltershausen, OT Schwarzhausen,
Langer Fahrweg Nr. 2

© OpenStreetMap-Mitwirkende (CC BY-SA lizenziert)
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| ageplan (Skizze)

Objekt . Gewerbeobjekt
Ort : 99880 Waltershausen, OT Schwarzhausen,
Langer Fahrweg Nr. 2

Flurstuck : 327/2,327/3, 325/7, 326/2, 325/3 und 327/7
81 7 \ 327 =
4 X8 /

81

2

n

, | Produktions-
# halle mit




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Gotha und des Wartburgkreises

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
SchloBberg 1, 99867 Gotha
Telefon: 0361 57 4016-330, E-Mail: gutachter.gotha@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiringen Gemeinde Waltershausen
Gemarkung Schwarzhausen
Bodenrichtwertnummer 674202
Bodenrichtwert [Euro/m?] 37

* Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart Mischgebiet
erganzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhauser
Bauweise offen
Geschosszahl Il
Tiefe [m] 40

Flache [m?]

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . J’_n MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:1000 25.11.2024




Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Nordostansicht — Verwaltungsgebaude mit
Zwischenbau



Waltershausen, OT Schwarzhausen
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Umkleide Damen — Verwaltungsgebéude (EG)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Sanitérbereich Herren — Verwaltungsgebéaude (EG)

Treppenhaus — Verwaltungsgebéude (EG)
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GroBraumbliro — Verwaltungsgebéude (OG)

Rohbauzustand — Verwaltungsgebaude (OG)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
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Lager — Verwaltungsgebéude (DG)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Stidostansicht — Produktionshalle

Stidwestansicht — Produktionshalle mit
Zwischenbau



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Produktionshalle

’|;v.i

Zwischenbau von Produktionshalle



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Biiro — Zwischenbau von Produktionshalle

Strahlenraum — Zwischenbau von Produktionshalle



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Umkleidebereich Herren — Zwischenbau von
Produktionshalle



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Stidostansicht — Produktionsgebéude (Altbau)

Nordwestansicht — Produktionsgebé&ude (Altbau)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
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Produktionsgebéude (Altbau)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Produktionsgebéude (Altbau)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Heizung — Produktionsgebéude (Altbau)



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Stidwestansicht — Doppelgarage

Innenansicht — Doppelgarage



Waltershausen, OT Schwarzhausen
Langer Fahrweg Nr. 2

Pkw-Stellplatze / Eingangsbereich

Pkw-Stellplétze



