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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

1. Objektubersicht

Objektdaten Anlass der Bewertung: Marktwert
Bewertungsobjekt: 36457 Weilar, Friedensstral’e n. n.
Objektcharakteristik

Objektart: Lager- und Werkstattgebaude

Flurstlick: 672/13 Baujahr: 1974 — 1978
Grundstlcksgrofde: 1.158 m? Sanierung/Umbau: 1999
Objektnutzung: eigengenutzt Mietflache (gerundet): 100 m? + 45 m?
Eigennutzungsfahig: ja Besichtigung am: 06.02.2023

Anzahl Einheiten: 1+2 durch: Stefan Hirschi
Stellplatze: A Bewertungsstichtag: 06.02.2023
Bodenwert: 25.476,00 € Qualitatsstichtag: 06.02.2023
Objektbeurteilung Ergebnis Markt- u. Objektrating

Lage: mafig Markt: leicht unterdurchschnittlich
Bauweise: leicht unterdurchschnittlich Standort: mafig

Ausstattung: mafig Objekt: leicht unterdurchschnittlich
Grundriss: durchschnittlich Cashflow: leicht unterdurchschnittlich
Bauzustand: leicht unterdurchschnittlich

Vermietbarkeit:
Verkauflichkeit:
Verwertbarkeit:

leicht unterdurchschnittlich
leicht unterdurchschnittlich
mafig

Fertigstellungsgrad: 100%

Zusammenfassung

Lage: Bundesland Thiringen, Wartburgkreis, Gemeinde Dermbach, Ortsteil Weilar (knapp 900 Einwoh-
ner), rd. 8 km Luftlinie siidwestlich von Bad Salzungen und rd. 30 km stdwestlich von Eisenach. Das Be-
wertungsobjekt befindet an der Friedensstralie (Bereich zwischen der Langen Gasse und dem Hopfengar-
ten). Die Umgebungsbebauung besteht liberwiegend aus freistehenden Wohnhausern (tlw. mit Nebenge-
lassen und Betriebsgebauden). Landliche Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Kein OPNV vor Ort.

Fur den Objekttyp handelt es sich um eine mafRige Lage mit maRiger Infrastruktur.

Grundstiick: Das 1.158 m2-groRe Reihenmittelgrundstiick (Flurstlick 672/13) ist nahezu rechteckig ge-
schnitten und nach nérdlicher und 6stlicher Richtung ansteigend. Die Grundstlicksbreite betragt rd. 18,0
m, die Grundstickstiefe rd. 64,3 m. Das Grundstiick kann befahren werden.

Objekt: Kleines, massives Lager- und Werkstattgebaude (Baujahr 1974, Aufienmalie rd. 5,0 m x 7,0 m; mit
EG und ausgebautem DG) mit Anbau in Holzbauweise (Baujahr 1999, AuRenmale 6,0 m x 7,0 m; mit EG)
und 2 Vordachern (4,0 m x 7,0 m bzw. 3,0 m x 6,0 m). Die Nutzflache betragt rd. rd. 100 m? zzgl. rd. 45 m?
Uberdachte Lagerflache. Das Objekt befindet sich in einem einfachen Zustand, die Erschlieung erfolgt
aktuell iber das Nachbargrundstlick. Fir einen separaten Stromanschluss werden Kosten i.H.v. rd. 2,5 T€
kalkuliert und in Abzug gebracht. Objekt mit maRiger Ausstattung und einem zweckmafigen Grundriss.

Aufgrund der Lage in einem allgemeinen Wohngebiet als Werkstatt mit der damit verbundenen Larment-
wicklung kaum geeignet. Die Nutzung liegt auf Lager.
Ergebnis Stichtag der Wertermittlung: 06.02.2023

Verkehrswert: 39.000,00 €
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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

2. Allgemeine Angaben
2.1 Allgemeine Hinweise

Préaambel

Vor dem Hintergrund der Invasion Russlands in die Ukraine und der Sanktionsantworten haben sich die
Unsicherheiten in der Immobilienbewertung merklich erhdht. Neben den Folgen der weiteren Entwick-
lung der Weltwirtschaft und damit wesentlicher Anderungen volkswirtschaftlicher Kennzahlen (u.a. BIP,
Inflation, Zinsen), weiter steigender Baustoff- und Energiekosten sowie Lieferkettenunterbrechungen
kénnen sich zusatzliche, bisher unabsehbare Risiken ergeben. Am Wohnungsmarkt ist ein erhdhter
Druck auf die Wohnraummieten im Fall einer hohen Zahl an Flichtlingen zu erwarten. Am Investment-
markt dirften die Preise bei einem moglichen Vertrauensverlust internationaler Investoren in die wirt-
schaftliche Stabilitdt und Lagegunst Deutschlands unter Druck geraten. Angesichts dieser Unsicherhei-
ten beruht die vorliegende Bewertung auf den uns zum Bewertungszeitpunkt zur Verfigung stehenden
Informationen und Vergleichswerten. Die steigenden Baukosten bedeuten ein erhdhtes Risiko flir die
Rentabilitat von Projekten und Bautragermalinahmen.

Vorhandene Unterlagen
Folgende wesentliche Unterlagen standen bei der Wertermittlung zur Verfligung:

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.03.2022

- unbeglaubigter Grundbuchauszug (Grundbuch von Weilar, Blatt 381) vom 09.03.2022
- Auskunft zum Flurbereinigungsverfahren vom 09.03.2022

- Auskunft aus dem Denkmalbuch vom 15.03.2022

- Auszug aus der Liegenschaftskataster vom 18.11.2022

- Auskunft zum Planungsrecht vom 01.12.2022

Weitere Unterlagen liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Der nachfolgenden Bewertung liegen die
vorgenannten Unterlagen, sowie die bewertungsseitig getroffenen Annahmen zugrunde. Im Falle hier-
von abweichenden Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nachbewertung erforderlich.

Annahmen

Sofern nicht anderweitig im Gutachten beschrieben wird angenommen, dass keine Beschrankungen
der Eigentumsrechte an der Immobilie bestehen und alle zugrundeliegenden Vertrage und Titel korrekt
und rechtsgultig sind.

Der Auftrag umfasst nicht die Leistungen einer Technischen Due Diligence, die Ergriindung von
Bauschaden ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Visuell erkennbare Bauschaden und Baumangel
werden fachliche gewlrdigt und soweit abschatzbar angemessen bericksichtigt.

Der Auftrag beinhaltet keine bau- bzw. bauordnungsrechtliche Prifung. Es wird- sofern plausibel, die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Abgeltung samtlicher
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebuhren unterstellt.

Es wird die Abwesenheit von Kontamination im Gebaude und/oder Baugrund angenommen. Es werden
weiterhin - sofern plausibel - ausreichend gute Baugrundverhaltnisse und die Abwesenheit von Umwelt-
einflissen wie z.B. Erdbeben und Uberschwemmungen vorausgesetzt.

Der Auftrag kann nicht die Leistungen einer Umwelt Due Diligence ersetzen.

Das Gutachten ersetzt explizit nicht eine Nachhaltigkeitsprifung der Immobilie. Diese erfolgt bei Bedarf
durch gesonderte Beauftragung.
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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

Prifungsumfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung ist von der formellen und materiellen Legalitat der baulichen Anlagen
sowie der Abgeltung samtlicher offentlich-rechtlicher Abgaben, Beitrage und Geblhren, soweit diese
nicht im Rahmen der Wertermittlung beurteilt worden sind, auszugehen.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen
sowie des Grund und Bodens erfolgen ausschlieRlich auf Basis der vorgelegten Unterlagen sowie auf
Grundlage der Inaugenscheinnahme im Zuge der Ortsbesichtigung.

Flachenangaben werden grob auf Plausibilitat geprift, es erfolgt kein Aufmald vor Ort.

Eine Untersuchung/Einschatzung der Bausubstanz, der Funktionstlichtigkeit der gebaudetechnischen
Anlagen und der Baugrundverhaltnisse sowie die Ergrindung von Schadensfallen (Bauschadensgut-
achten), Kontamination von Gebaude und Baugrund (Umweltgutachten) sind nicht Gegenstand der Be-
auftragung dieses Gutachtens.

Visuell erkennbare Bauschaden und -mangel werden fachlich gewtirdigt und soweit sicher abschatzbar
angemessen mit einem Betrag quantifiziert.

Flachen

Fur die Bewertung sind normengerechte Berechnungen und Bauplane einzureichen, die den aktuellen
Gebaudezustand zum Bewertungsstichtag wiedergeben. Diese Unterlagen werden auf Plausibilitat ge-
pruft. Sofern geeignet werden die Flachen bzw. Massen in die Bewertung ibernommen. Liegen diese
Unterlagen nicht oder nicht vollstandig oder nicht plausibel vor, erfolgt eine Plausibilisierung bzw. eine
Flachen- und Massenableitung grob Uberschlagig anhand der Erkenntnisse aus der Objektbesichtigung,
der vorliegenden Unterlagen, der Flurkarte bzw. Ublicher Verhaltniszahlen.

Die Flachen werden wie folgt angesetzt:

- Nfl.: rd. 100 m? zzgl. Vordacher 45 m?
- BGF: 112 m? zzgl. Vordacher 46 m?

Bewertungsgrundlage

Bewertungsgrundlage, auf der das vorliegende Gutachten basiert, sind die unter ,verwendete Fachlite-
ratur/gesetzliche Grundlagen® dargestellten Gesetze, Verordnungen und sonstige Quellen bzw. die un-
ter ,Unterlagen” vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen, die Informationen und Angaben sowie die
ortlichen Eindrucke bei der Besichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert werden, sowie die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Die Inhalte der zur Verfligung gestellten und selbst recherchierten Unterlagen sowie von miindlichen
Aussagen werden als richtig vorausgesetzt, aber zusatzlich grob Gber Kennzahlen, Erfahrungswerte
und durch die Objektbesichtigung plausibilisiert.

Die im Gutachten dargestellten Marktinformationen basieren auf eigenen Recherchen bei den jeweils
zustandigen Fachbehdrden, eigenen Auswertungen oder zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ver-
fugbaren Informationen im Internet.

Es wird vom Sachverstandigen darauf hingewiesen, dass nicht ein vom Auftraggeber vorgegebenes
Ergebnis geschuldet wird, sondern ein Ergebnis, das auf einer objektiven, unabhangigen und gewissen-
haften Anwendung der besonderen Sachkunde und Erfahrung des Sachverstandigen beruht. Der Auf-
trag umfasst nicht die rechtliche Wirdigung des festgestellten Sachverhaltes oder des fachlichen Er-
gebnisses.
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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

Gutachter

Das Gutachten wird durch Herrn Stefan Hirschi, einem qualifizierten und unabhangigen Gutachter er-
stellt. Herr Hirschi verfligt Gber die notwendige Markt- und Fachkenntnis, um die Immobilienbewertung
durchzufuhren. Der Gutachter bestatigt, dass keine Interessenskonflikte im Zusammenhang mit dem
Bewertungsauftrag bestehen

Verwendung der Gutachten
Dieses von dem Sachverstandigenbiiro Hirschi erstellte Gutachten ist grundsatzlich nur fiir den Auftrag-
geber bestimmt und dient dem angegebenen Verwendungszweck.

2.2 Definition und Bewertungsverfahren

Verkehrswert nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Grundlage Bewertungsverfahren
Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur Grundstu-
cke, die bezlglich ihrer Eigenschaften mit anderen Objekten direkt verglichen werden kénnen (Woh-
nungs- und Teileigentum, unbebaute Grundstlicke etc.). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten zur Verfigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt
bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur solche Grund-
stlicke, bei denen die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfa-
milien- und Geschaftsgrundstlicke, Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewerbe- und Industriegrund-
stiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie Hotels, Sozialimmobilien etc. Der Ertragswert wird
als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen gebildet.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich flr solche Grund-
stiicke, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicke sowie Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sach-
wert des Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage von
gewohnlichen Herstellungskosten (regional angepasste, durchschnittliche Herstellungskosten; § 36 Im-
moWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermit-
telt. Im Anschluss erfolgt eine Minderung um Altersabschlége. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstucksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gem. den §§ 40 - 45 ImmoWertV ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV) zu ermitteln. MaRgebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige
Malf der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung i.d.R. auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
(vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstick angepasst
werden.
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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

2.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts
Bewertungsgegenstand ist das Volleigentum an dem im Abschnitt Grundbuch benannten Grundstiick.
Das Grundstuick ist mit einem Lager- und Werkstattgebdude bebaut.

Bewertungsstatus
Ist-Zustand zum Bewertungsstichtag.

Objektadresse
Friedensstralte (ohne vergebener Hausnummer)

36457 Weilar

Erlauterung zum Bestandsverzeichnis

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde u. a. anhand des vorliegenden Grundbuchauszugs,
der elektronischen Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstlicksgrofie
gem. Grundbuchangabe wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Grundbuchangaben
Auszug vom: 09.03.2022
Amtsgericht: Bad Salzungen
Grundbuch von: Weilar
Band/Blatt Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick(e) Flache
381 1 Weilar 8 672/13 1.158 m?
davon zu bewerten: 1.158 m?

Abteilung | / Eigentimer
Keine Angabe, da nicht bewertungsrelevant.

Abteilung I
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Eisenach, AZ: 42 K 9/22).

Hierbei handelt es sich um eine relative Verfligungsbeschrankung hinsichtlich des Grundstiicks und
dem Zubehor zugunsten des Vollstreckungsglaubigers. Keine Sperre des Grundbuches.
Die Loschung erfolgt bei einem Erwerb im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Abteilung lll
Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem

Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Angenommen wird, das sonstige, nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vorhanden sind. Diesbe-
zuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Hausverwaltung
Keine vorhanden; in Eigenverwaltung.

Schornsteinfeger
Herr Uwe Nenzel, Rhénweg 3, 36145 Schwarzbach.
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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

2.4 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber
Das Amtsgericht Eisenach (Abteilung Zwangsversteigerung) beauftragte am 17.10.2022 per Beschluss

den Sachverstandigen, Herrn Stefan Hirschi, ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes zu er-
stellen.

Eigentimer
Eigentumsverhaltnisse werden im Gutachten nicht wiedergegeben.

2.5 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck und Bewertungsanlass

Die Verkehrswertermittiung erfolgt zur Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen des laufenden
Zwangsversteigerungsverfahrens. Eine Verwendung auflerhalb des vorgenannten Verwendungs-
zwecks ist nicht mdglich, weil sich bei einem abweichenden Verwendungszweck gegebenenfalls ein
abweichendes Ergebnis einstellen kénnte.

Besondere Annahmen
Es wurden keine besonderen Annahmen getroffen bzw. mit dem Auftraggeber abgestimmt.

Verantwortlichkeiten

Dieses Gutachten wurde vom 6ffentlich bestellten und vereidigten sowie nach DIN EN ISO/IEC 17024
(HypZert F) zertifizierten Immobiliengutachter, Herrn Stefan Hirschi, erstellt.

Der Immobiliengutachter handelt weisungsfrei und unabhangig.

Ortsbesichtigung, Umfang der Besichtigung und Teilnehmer
Innen- und AufRenbesichtigung am 06.02.2023 durch Stefan Hirschi, Gutachter, und Eigentumer.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht ist auftragsgemaf
der 06.02.2023 (Wertermittlungsstichtag). Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehrt maflgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Ver-
haltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Ge-
bietes.

Qualitatsstichtag (nachrichtlich)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3ge-
bend ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
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Lager- und Werkstattgebdude
36457 Weilar, Friedensstraflie n. n.

3. Grund und Bodenbeschreibung

3.1 Makrolage
Allgemeine Basisdaten
Bundesland Thiringen: 2.108.863 Einwohner (Th. Landesamt, Stand 31.12.2021)

Wartburgkreis: 158.900 Einwohner (Th. Landesamt, Stand 31.12.2021)
Arbeitslosenquote: 5,0 % (Jahresdurchschnitt 2020)
Kaufkraftkennziffer: 87,4 % (01/2021)

Bundesland Thiringen, Wartburgkreis, Gemeinde Dermbach, Ortsteil Weilar (knapp 900 Einwohner),
rd. 8 km Luftlinie sidwestlich von Bad Salzungen und rd. 30 km sudwestlich von Eisenach.

Die Landeshauptstadt Erfurt mit Flughafen liegt rd. rd. 75 km sidwestlich.

3.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet an der Friedensstralle (Bereich zwischen der Langen Gasse und dem
Hopfengarten). Die Umgebungsbebauung besteht Gberwiegend aus freistehenden Wohnhausern (tlw.
mit Nebengelassen und Betriebsgebauden).

Landliche Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Kein OPNV vor Ort.

Fur den Individualverkehr besteht tber die rd. 800 m Luftlinie entfernte Landesstral’e 1022 Anschluss
an das Uberregionale Stralennetz. Der nachste Autobahnanschluss an die A 4 (Friedewald) befindet
sich norddstlich in ca. 32 km Entfernung.

3.3 Lagebeurteilung
Insgesamt strukturschwache Region (Landkreis) mit schwachem Immobilienmarkt.
Fur den Objekttyp handelt es sich um eine mafige Lage mit maRiger Infrastruktur.

3.4 Gestalt und Form

Das 1.158,0 m?-grof3e Reihenmittelgrundstuck (Flurstick 672/13) ist nahezu rechteckig geschnitten und
nach nérdlicher und dstlicher Richtung ansteigend. Die Grundstiicksbreite betragt rd. 18,0 m, die Grund-
stlickstiefe rd. 64,3 m. Das Grundstiick kann befahren werden.

3.5 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraRenart und StralRenausbau
Anliegerstralie, Fahrbahnbelag mit sandgeschlemmter Schotterdecke, keine Gehwege vorhanden.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung
Die auldere Erschlieung ist vorhanden; das Grundstiick selbst ist nicht separat erschlossen.

Uberbau

Das hier bewertete Grundstiick wird vom Gebaude des Nachbargrundstucks (Flurstick 672/12) minimal
Uberbaut (rd. 11 gm; 11 m x 1 m). Dieser Uberbau wird mit 242,00 € (11 m? x 22 €/m?-Bodenwert) in
Abzug gebracht.

Altlasten/Kontaminierung

Auf Basis der vorliegenden Objektunterlagen, der Kundenangaben, der bei der AuRenbesichtigung ge-
wonnenen Eindriicke, sind beziiglich Altlasten / Kontaminierung augenscheinlich keinerlei Verdachts-
momente bekannt. Der Gutachter geht von Altlasten / Kontaminierungsfreiheit aus.

Anmerkung
In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksich-

tigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt.
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3.6 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.03.2022 liegt ohne Eintragungen vor.

Flurbereinigung
Das Grundstuick ist laut Auskunft vom 09.03.2022 in kein Flurbereinigungsverfahren einbezogen.

Denkmalschutz
Das Objekt steht laut Auskunft vom 15.03.2022 nicht unter Denkmalschutz.

3.7 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan
GemalR Flachennutzungsplan handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet.

Baurecht

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans, es liegt innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Somit beurteilt sich die Zulassigkeit der von Vorhaben nach
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

GemalR § 34 Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschlielfung
gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon
ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung (hinsichtlich der Art und des Malies der baulichen Nut-
zung) der Zulassigkeit nach § 34 BauGB entspricht bzw. Bestandsschutz genielRen.

Eine Baugenehmigung liegt nicht vor. Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung
mit bestehenden planungsrechtlichen und brandschutztechnischen Vorgaben wurde nicht geprift. Es
wird davon ausgegangen, dass samtliche Raumhdhen der Bauordnung entsprechen und eine entspre-
chende Abnahme erfolgt ist. Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nut-
zung wird vorausgesetzt.

3.8 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

3.9 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat)
Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV).

GrundstiickserschlieRung / Abgaberechtlicher Zustand

Das Grundstlck ist versorgungs- und verkehrstechnisch (nach BauGB und KAG) erschlieRungsbei-
tragsfrei. Eine Bescheinigung der Kommune Uber den erschliefungsbeitragsrechtlichen Zustand des
Bewertungsobjektes lag nicht vor. Den bereitgestellten Unterlagen ist nicht zu entnehmen, dass Er-
schlielungsbeitradge im Sinne der §§ 123 bis 135 BauGB oder sonstige Beitrage bzw. Abgaben fir
ErschlieBungsanlagen der Ver- und Entsorgungsnetze kurz- oder mittelfristig anfallen. GemaR dem bei
der Besichtigung gewonnenen Eindruck, handelt es sich bei der ErschlieRungsstral®e um eine ortsiblich
ausgebaute Stralde, so dass fur die Bewertung davon ausgegangen wird, dass die ErschlieBungskosten
und die Abgaben nach BauGB und KAG abgerechnet sind.

3.10 Nutzung
Das Objekt ist eigengenutzt.
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4. Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
Angaben des Eigentimers sowie die vorliegenden Grundrisszeichnungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflh-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden.

4.2 Gebaudebeschreibung

Konzeption
Kleines, massives Lager- und Werkstattgebdude (Baujahr 1974, Aulenmale rd. 5,0 m x 7,0 m; mit EG

und ausgebautem DG) mit Anbau in Holzbauweise (Baujahr 1999, Aulenmale 6,0 m x 7,0 m; mit EG)
und 2 Vordachern (4,0 m x 7,0 m bzw. 3,0 m x 6,0 m). Die Nutzflache betragt rd. rd. 100 m? zzgl. rd. 45
m? Uberdachte Lagerflache. Aufgrund der Lage in einem allgemeinen Wohngebiet als Werkstatt mit der
damit verbundenen Larmentwicklung kaum geeignet. Als Lager nutzbar. Die Gebaudeerschlielung er-
folgt Uber eine innenliegende, einfache Holztreppe.

Im hinteren Grundstlicksbereich befindet sich noch ein einfacher Holzschuppen/Hihnerstall (4,0 m x
4,5 m; zustandsbedingt ohne Ansatz).

Gebaudeaufteilung
EG: Werkstatt- und Lagerflachen
DG: Lager/Buro

Das Objekt verfugt tiber eine baujahr- / objektspezifische Grundrissgestaltung.

Konstruktion

Konstruktion: Lager-/ und Werkstattgebaude: in massiver Bauweise;
Anbau: Holzstanderbauweise

Mauerwerk: Lager-/ und Werkstattgebaude: auen Ziegel + innen tlw. Trockenbau +
Verlegeplatten
Anbau: aulten Holzkonstruktion + innen Verlegeplatten

Fassade: Holzverkleidung + verputzt

Decken: Holzbalkendecken

Dach: Ausfliihrung als Satteldach mit Holzdachstuhl u. harter Eindeckung;
Entwasserung lUber vorhangte Dachrinnen und vorgehangte Fallrohre

Treppen: einfache Holztreppe

Fenster: Holzfenster in unterschiedlichen Qualitaten

Tdren Holztlren

Bodenbelage Beton

Sanitar keine vorhanden

Heizung: Bollerofen

Strom: erfolgt aktuell Gber das Nachbargrundstiick
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Energetische Qualitat
Angaben zur energetischen Qualitat des Objektes liegen nicht vor.

Modernisierung / Renovierung / Instandsetzung )
1999: Errichtung Anbau und Uberdachungen, Erneuerung Dacheindeckung, Uberarbeitung Innenaus-
bau.

Zustand

Kein erkennbarer Instandhaltungsstau.

Das Objekt war zum Besichtigungszeitpunkt in einem einfachen Zustand, kann als Lager aber genutzt
werden.

AuRenanlagen
Aulenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) sind auf3erhalb der Gebaude befindliche und mit dem Grund-

stiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufen-
wand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen; Klargrube) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Die AuRenanlagen des Bewertungsobjektes gestalten sich wie folgt:
Befestigte Zuwegung und befestigte Freiflache im Bereich der Bebauung, sonstige Freiflachen als Grin-
flache, teilweise mit Baumbestand.
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5. Markt-/ Konkurrenzsituation

5.1 Allgemeines

Laut Landesentwicklungsprogramm 2025 des Freistaates Thiiringen ist die Region in die Raumstruk-
turtypen ,Demografisch und wirtschaftlich weitgehend stabiler Raum in oberzentrenferner Lage ,westli-
ches Thuringen® (Radume mit glinstigen Entwicklungsvoraussetzungen) und ,Wirtschaftlich weitge-
hend stabiler Raum mit partiellen demografischen Anpassungsbedarfen.

Trotz der vielen Standortvorteile und der guten Entwicklungsvoraussetzungen ist auch die Wartburgre-
gion vom demografischen Wandel stark betroffen, insbesondere der landliche Raum. Die aktuelle Be-
volkerungsprognose fiir den Wartburgkreis bis 2030 prognostiziert fiir den Landkreis einen Riickgang
seiner Bevolkerung unter 20 Jahren um insgesamt ein Drittel. Die Prognose flir das Land Thiringen
liegt bei einem Verlust von -20 %. Die Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter wird im Wartburgkreis zu-
kiinftig abnehmen (-42 % bis 2030), wahrend der Anteil alterer Menschen um 35 % steigen wird.

5.2 Investmentmarkt

Grundsticksmarktbericht

Im aktuellen Bericht des Gutachterausschusses (GAA) fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Land-
kreises Gotha, des Wartburgkreises und der kreisfreien Stadt Eisenach werden keine Vergleichsdaten
(z. B. Liegenschaftszinssatze) flr Lager- oder Werkstattgebdude ausgewiesen.

HypZert GmbH
GemalR Studie zur Bewertung von Industrieimmobilien 2020 (Stand 01/2020) werden fur Hallen in Ab-
hangigkeit des Bodenwertes folgende Mieten erzielt:

Bodenwert Miete Standardhalle Lage im Bundesvergleich
unter 10 €/m? 1,25 bis 2,50 €/m?2-Nfl. mahig

10 bis 30 €/m? 1,50 bis 3,75 €/m2-Nfl. unterdurchschnittlich

30 bis 60 €/m? 2,25 bis 5,00 €/m-Nfl. durchschnittlich

60 bis 120 €/m? 3,00 bis 6,50 €/m2-Nfl. Uberdurchschnittlich

120 bis 240 €/m? 4,00 bis 8,25 €/m?2-Nfl. gut

Uber 240 €/m? 5,00 bis 9,00 €/m2-Nfl. sehr gut

Aufgrund der Heterogenitat des Marktes und der geringen Anzahl von Transaktionen vermieteter Ob-
jekte, werden Liegenschaftszinssatze in einer Spanne zwischen 5 % und 10,5 % genannt.

IVD Preisspiegel Thiringen
Der IVD weist in seinem Preisspiegel fiir kleinere Hallen Mieten (Bereich Bad Salzungen) bis rd. 2,50
€/m? aus.
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6. Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Die nachhaltig erzielbaren Ertrage und Renditeliberlegungen stehen im Vordergrund.
Vergleichbare Objekte werden am Grundstiicksmarkt nach Renditegesichtspunkten gehandelt. Die
Werte werden daher aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Zur Plausibilisierung wird erganzend das Sachwertverfahren durchgefuhrt.

6.2 Bodenwertermittlung

Bodenwert

Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird von dem Wert des theoretisch unbebauten Grundstucks aus-
gegangen. MalRgebend ist die Lagequalitat sowie die zuldssige Art und das zulassige Mal} der bauli-
chen Nutzung. Die Bewertung erfolgt auf der Basis von Vergleichswerten und Bodenrichtwerten, ggf.
auch auf der Basis eines Residualverfahrens.

Bodenrichtwerte mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
# Der zustandige Gutachterausschuss hat folgende Bodenrichtwerte ermittelt:

Quelle: Onlineabfrage vom 11.03.2023

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Bodenrichtwert: 21,00 €

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG
Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

Erganzende Nutzungsangabe: | Ein- und Zweifamilienhduser

Bauweise: offen

Geschosszahl: Il

Bodenwertermittlung
Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Zeitliche Preisveranderung:

Eine zeitliche Preisanpassung zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwertermittiung und dem Werter-
mittlungsstichtag, wird aufgrund moderat steigender Grundstlickspreise i.H.v. rd. 1,0 €/m? (entspricht rd.
4,8%) vorgenommen.

Abgabenrechtlicher Zustand (§ 6 Abs. 3 ImmoWertV):
Es liegen keine Informationen vor, die auf das Vorhandensein von nichtsteuerlichen Abgaben schlielRen
lassen. Das Gutachten geht hier von Abgabenfreiheit aus.

Wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale:
Keine Anpassung des Bodenrichtwerts erforderlich. Die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
sind vergleichbar.

Somit ergibt sich folgender objektspezifischer Bodenwert:

Nr. Flurstick Nutzung GFZ Grundstlicksflache €/m? €
1 672/13 Bauland (Wohnen): 1.158 m? 22,00 € 25.476,00 €
Bodenwert 25.476,00 €

Im Hinblick auf den Standort sowie die Grundstiickseigenschaften wird der angesetzte Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 06.02.2023 mit insgesamt 25.476,00 € als angemessen und nachhaltig ange-
sehen.
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6.3 Sachwert
Sachwertermittlung fur Marktwert
Herstellungsw ert inkl. BNK GND RND
Geb. Nutzung Flache €/Einheit gesamt angesetzt angesetzt Wertmind.  Zeitw ert (€)
1 Lager 112,00 v 613,00 € 68.656,00 € 40 20 50,00% 34.328,00 €
2 AuBenlager 46,00 n? pauschal 5.000,00 € 40 20 50,00% 2.500,00 €
inklusive Baunebenkosten i. H. v. (%) 16%
zzgl. AuRenanlagen (€) im Sachw ertfaktor beinhaltet
Zeitw ert 36.828,00 €
Zuschlag (€) wg. 0,00 €
Wert der baulichen Anlagen 36.828,00 €
Summe Herstellungsw ert (inkl. AuRenanlagen und Baunebenkosten): 73.656,00 €
Bodenw ert (€) 25.476,00 €
vorlaufiger Sachw ert 62.304,00 €
Anpassungsfaktor Marktw ert keine Ausw ertung
marktangepasster Sachw ert
besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale -2.500,00 €
Sachw ert (ohne Marktanpassung) 59.804,00 €

Erlduterungen zum Sachwert

Bauwert

Der Sachwert der baulichen Anlagen (= Bauwert) ist auf Grundlage der Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.

Herstellungskosten

Der Herstellungswert wird in Anlehnung an die Normalherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt.

Diese basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau-
und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
rickgerechnet.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes maoglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewer-
tungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® oder ,,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Grundlage fur die Herstellungs-
kosten sind der Gebdudestandard, Kostenkennwerte und Normalherstellungskosten. Der Gebaudestan-
dard ist ein Gradmesser flr die Qualitat des Gebaudes, der in fir Standardstufen unterteilt wird. In der
Sachwert-Richtlinie werden die Merkmale der Standardstufen in einem umfangreichen Tabellenwerk
naher beschrieben. Die einzelnen Merkmale des Bewertungsobjekts missen in das Tabellenwerk der
Standardstufen eingeordnet werden. Dabei kdnnen die Merkmale des Bewertungsobjekts auch in meh-
reren Standardstufen liegen, wenn zum Beispiel altere und neuere Bauteile vorhanden sind. In diesem
Fall wird eine Gewichtung vorgenommen, die in der Summe den Wert 1 ergeben muss. DarUber hinaus
sind in der Sachwert-Richtlinie Kostenkennwerte fur die jeweiligen Standardstufen enthalten. Er bezieht
sich auf den Gebaudezustand nach der Beseitigung von vorhandenen Unterhaltungsriickstande und
Schaden.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK 2010 an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit dem vom
Statistischen Bundesamt ermittelten und veréffentlichten Baupreisindex. Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird bei zurtckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen
Wertermittlungsstichtagen, flir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Der auf Basis 2010=100 umbasierte Baupreisindex (bundesweiter Durchschnitt flir Gewerbebauten)
betragt zum Wertermittlungsstichtag (letzte Auswertung 4. Quartal 2022) 175,1.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude:

Mit der Einordnung des Bewertungsobjekts in das System der Gebaudestandards und Kostenkennwerte
ergeben sich im vorliegenden Fall folgende Normalherstellungskosten:

Gebaudedaten Lagergebaude (ohne Mischnutzung; Kaltlager)
i.M. Standardstufe 3

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart: Typ 16.1 Kostenkennwert: 350 €/ m?-BGF

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation mit der Bruttogrundflache (BGF) ermittelt.
Unter Einbeziehung der NHK 2010, eigener Erfahrungssatze und der objektspezifischen Merkmale
ergibt sich ein Sachwertansatz in Héhe von 613 €/m?-BGF. Der Sachwertansatz wird insbesondere un-
ter BerUcksichtigung der unterstellten Ausstattungsqualitat und der Objektcharakteristik als angemes-
sen und plausibel erachtet.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Fur die beiden Vordacher wird ein Sachwertansatz von pauschal 5.000 € als angemessen erachtet.

Alterswertminderung
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem li-
nearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebaude ermittelt.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gem. ImmoWertV wird eine Gesamtnutzungsdauer fir Werkstatt- und Lagergebaude von 40 Jahren
angegeben. Entsprechend des Baujahres und der unterstellten Objektqualitat (nach Durchfiihrung der
Sanierungsmafinahmen), wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren angesetzt.
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Ermittlung der Bruttogrundflache

Der Bewertung lagen keine Bestandsplane vor. Die BGF wurde anhand dieser Unterlagen mit hinrei-
chender Genauigkeit ermittelt und mit der webbasierten Liegenschaftskarte mit Messfunktion des Geo-
portals Thiringen plausibilisiert.

AuBenanlagen

Die AuRenanlagen einschlieBlich der inneren ErschlieRung werden in der Bewertung mit einem Ubli-
chen und fir das Bewertungsobjekt angemessenen Ansatz berlcksichtigt bzw. sind bereits im Sach-
wertfaktor angemessen berlicksichtigt.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV; Marktanpassung)
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielendem Preis zu ermitteln.

Bei Immobilien wie dem Bewertungsobjekt orientiert sich der Marktwert grundsatzlich am Ertragswert.
Das Marktgeschehen wird primar Uber nachhaltige Mieten und den Kapitalisierungszinssatz abgebildet.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hier-
fur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Sub-
stanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kauf-
preise an-gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wert-(Marktanpassungs-)Faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
ldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehens-
weise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der
Region (erist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Markt-
anpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der ausgewiesene Sachwert (Marktwert) entspricht dem vorlaufigen Sachwert vor Marktanpassung.
Eine Marktanpassung kann nicht vorgenommen werden, da vom Gutachterausschuss keine Sach-
wertfaktoren fur die vorhandene Objektart ermittelt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Fir einen einfachen Stromanschluss werden pauschal 2.500 € angesetzt und in die Bewertung Uber-
nommen. Die tatsdchlichen Kosten kénnen héher liegen.
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6.4 Ertragswertermittiung

Ertragswertberechnung fur Marktwert
Rohertrag (€ p.a.)

Nutzung Anzahl Flachen Soll/lst Ansatz NKM p.m NKMp.a. LSZ RND
Lager/Werkstatt 1 100 m2 2,50 €/m? 250,00€ 3.000,00€ 5,00% 20
AulRenlager 2 45m? 1,00 €/m? 45,00 € 540,00 € 5,00% 20
Flachenanteil Mietanteil g-NKM (Mwt.)
Summe AulRenlager (G) 2 45 m?2 1,00 €/m?
Summe Lager (G) 1 100 m? 2,50 €/m?
Summe alles 3 145 m?2 100,00 % 100,00 %
Rohertrag (€ p.a.) 3.540,00 €
Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung-siehe unten)
Ansatze Jahressummen BWK (€)
a) Verwaltung Gewerbe 300,00 € 300,00 €
p.a.
b) Instandhaltung Gewerbe-AulRenlager 20,00 €/Stick 40,00 €
Gewerbe-Lager 4,00 € 400,00 €
c) Mietausfallwagnis Gewerbe 6,00 % 212,40 €
d) Sonst. Nicht m?2 0 m?2
uml.-fah. Betriebskost. €/m?p.M. 0,00 €
.I. Bewirtschaftungskosten 952,40 €
Grundstiicksreinertrag (€ p.a.) 2.587,60 €
Bodenertragsanteil 1.273,80 €
Gebaudeertragsanteil 1.313,80 €
Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz) 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz (Ansatz Gesamt) 5,00%
Vervielfaltiger aus 6 und 7 12,46
Gebaudeertragswert 16.369,95 €
Bodenwert 25.476,00 €
besondere, objektspezfische Grundstliicksmerkmale -2.500,00 €
Ertragswert 39.345,95 €

Erlauterungen zum Ertragswert
Wohn- bzw. Nutzflache

Die Mietflache betragt rd. 100 m? zzgl. 45 m? Aul3enlager.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die Basis fur die Er-
mittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich erzielbare Nettokaltmiete. Unabhangig
von den tatsachlichen Gegebenheiten, wie Leerstand oder Eigennutzung, ist bei einer Ertragswerter-

mittlung auf marktubliche Ertrage abzustellen.
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Als marktlblich erzielbarer Ertrag ist grundsatzlich der Ertrag anzusetzen, der flir vergleichbare Objekte
in vergleichbarer Lage am Wertermittlungsstichtag iblicherweise erzielt werden kann. Weist ein Objekt
aufgrund unterlassener Instandhaltung Baumangel und Bauschaden auf und fallen deshalb die markt-
Ublich erzielbaren Ertrage entsprechend geringer als bei ordnungsgemal instand gehaltenem Gebaude
aus, so kann der Ertragswert auf der Grundlage dieser niedrigeren, marktiblichen Ertrage ermittelt wer-
den.

Vermietungsstand / Leerstand
Eigennutzung.

Mietansatz

Zum Ansatz kommen marktibliche / nachhaltige Mieten

Unter Wirdigung der Lage und der objektspezifischen Eigenschaften ware im Rahmen einer Neuver-
mietung eine marktubliche Miete flr das Lager/Werkstatt von i.M. rd. 2,50 €/ m3-Mfl. und rd. 1,00 €/m?
fur das Uberdachte Au3enlager. Ansatz SOLL-JNKM i.H.v. rd. 3.540,00 €.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
malfe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriber-
gehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf
die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt. Die im Marktwert angesetzten Bewirtschaftungskosten bericksichtigen die
fur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung marktiblich entstehenden Aufwendungen und entsprechen
den Vorgaben der ImmoWertV.

Es liegen fir die einzelnen Kostenparameter keine besonderen Umstande vor, die einen erhdhten An-
satz aullerhalb der zuldssigen Bandbreiten erfordern.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdlie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundsttick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §§ 27 bis 34 ImmoWertV).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfah-
ren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.
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Fur Lager- und Werkstattgebaude und ahnliche Objektarten veroffentlicht der Gutachterausschuss
keine Liegenschaftszinssatze.

Die HypZert Studie 'Bewertung von Industrieimmobilien' (Stand 01/2020) weist fir Handwerksbetriebe
Liegenschaftszinsen > 5% aus.

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt die Lage- und Objekteigenschaften, die Markt-
und Konkurrenzsituation sowie die Erfahrungen aus Objekten mit vergleichbaren Eigenschaften.

Gesamt- und Restnutzungsdauer
Siehe Sachwertverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren.
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7. Risikobeurteilung

Erlduterungen zur Vermietbarkeit

Vermietbarkeit: leicht unterdurchschnittlich

Unter Berlicksichtigung der Standort- und Lagefaktoren, der unterstellten Objekteigenschaften sowie
der derzeitigen und kinftig zu erwartenden regionalen und Uberregionalen Angebots- und Nachfra-
gesituation, wird die Vermietbarkeit mit leicht unterdurchschnittlich eingeschatzt.

Erlduterungen zur Marktgangigkeit / Verkauflichkeit

Verwertbarkeit: leicht unterdurchschnittlich

Unter Berlcksichtigung der Standort- und Lagefaktoren, der vorhandenen Objekteigenschaften und
kalkulierten Kosten sowie der derzeitigen und kiinftig zu erwartenden regionalen und Uberregionalen
Angebots- und Nachfragesituation, wird die Verwertbarkeit mit leicht unterdurchschnittlich einge-
schatzt.

Erlauterungen zur Drittverwendungsfahigkeit und Nutzbarkeit durch Dritte
Drittverwendungsfahigkeit: mafig.

Erlauterungen zum Gesamtrisiko
Das Gesamtrisiko wird, getrieben von der Einschatzung zur Verwertbarkeit, mit leicht unterdurch-
schnittlich eingeschatzt.

Die Vermietbarkeit, Verkauflichkeit und Drittverwendungsfahigkeit von Gewerbeimmobilien ist im Ver-
gleich zu anderen Immobilienarten grundsatzlich durchschnittlich und objekt- sowie marktbedingt leicht
unterdurchschnittlich bzw. mafig.

Definition Markt- und Objektrating fiir Bestandsobjekte

Das Markt- und Objektrating ist ein standardisiertes Verfahren, um die nachhaltige Qualitat einer Im-
mobilie in ihrem relevanten Markt darzustellen. Maf3stab der Qualitat ist die mittelfristige Verkauflich-
keit der Immobilie zu einem dann angemessenen Preis zwischen Experten, denen alle Objekt- und
Marktinformationen zur Verfiigung stehen. Die Bonitat des Mieters und des Darlehensnehmers, die
Ausfallwahrscheinlichkeit des Kredits und nachrangige Rechte in Abt Il des Grundbuches sind nicht
Gegenstand des Markt- und Objektratings.

Bewertungsskala
1 = exzellent 2 = sehr gut 3 = gut 4 = leicht Gberdurchschnittlich 5 = durchschnittlich
6 = leicht unterdurchschnittlich 7 = mafig 8 = schlecht 9 = sehr schlecht 10 = katastrophal
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8. Verkehrswert

Wertableitung
Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittiungsverfahren

unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt Gber den ermittelten Ertragswert. Diese Ableitung ist sachge-
recht und im vorliegenden Fall unproblematisch und nachvollziehbar, da sich der gewoéhnliche Ge-
schaftsverkehr bei vergleichbaren Objekten an der Erzielung von Renditen orientiert.

Objektspezifisch besteht im Zweitmarkt nur eine sehr eingeschrankte Fungibilitat. Das Marktgesche-
hen wird vorrangig durch Eigennutzer aus dem 6&rtlichen Umfeld gepragt.

Im Vergleich zu anderen Immobilienarten ist nur ein sehr eingeschrankter Interessentenkreis gegeben.
Daher ist die Verkauflichkeit allenfalls leicht unterdurchschnittlich und die Verwertbarkeit mafig.

Aus benannten Griinden liegen fiir derartige Immobilien die Wiederverkaufswerte deutlich unter den
Gestehungskosten. Der Erwerb von Immobilien im Zweitmarkt erfolgt auf Basis nachhaltiger Mieten
und einer lagebezogenen, risikoangemessenen Renditeerwartung.

Weitere Korrekturen sind daher nicht erforderlich.

Marktwert
Sachwert: 59.804,00 €
Ertragswert: 39.345,95 €
Wertableitung: ertragsorientiert
Ertragswert 39.345,95 €
Abzgl. Uberbau: 242,00 €
Verkehrswert, gerundet: 39.000,00 €
Wertermittlungsstichtag: 06.02.2023

Stefan Hirschl

Erfurt, 12.03.2023

Stefan Hirschi MRICS
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
CIS HypZert (F)
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9. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) Vom 14. Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli
2021)

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert
worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert wor-
den ist

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2931) geandert worden ist

BBodSchG: Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S.738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S.
3515) geandert worden ist

II. BV: Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. I S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI.
| S. 2614) geadndert worden ist

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346)

10. Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Makrolage

Anlage 2: Mikrolage
Anlage 3: Flurkartenauszug

Anlage 4 Bilddokumentation
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Objekt: Lager- und Werkstattgebaude besichtigt am: 06.02.2023
Friedensstrae n. n durch: Herrn Hirschi
36457 Weilar

Anlage 1: Makrolage
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Anlage 2: Mikrolage
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschafts-/Flurkarte (nicht maRstabsgetreu)

Thiiringer Landesamt fir AUSZUQ aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation i
Katasterbereich Gotha Liegenschaftskataster
Schloftberg 1 Liegenschaftskarte 1:1000
99867 Gotha Erstellt am 18.11.2022

Flurstick: 687213 Gemeinde: Weilar

Flur: 8 Kreis: Wartburgkreis

Gemarkung:  Weilar
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Fassung}. Die Ausgabe kann Fortfiibhrunpen enthalten, die poch nicht in das Grundbuch Gbernommen wordan sind, Im
Keartenauszug dargesteliie Gabiude mit gestrichelter Bagrenzungsiinie wurden chne Grenzherug aus Luftbildern erfasst.
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Anlage 4: Fotos

Bild 1: StralRenansicht, exemplarisch

Bild 2: Aulienansicht Grundstlck, exemplarisch
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Bild 3: Gebaudeaulienansicht, exemplarisch

Bild 4: Gebaudeaulienansicht, exemplarisch
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Bild 5: Gebaudeinnenansicht, exemplarisch

Bild 6: Gebaudeinnenansicht, exemplarisch
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Bild 8: Gebaudeinnenansicht, exemplarisch
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Bild 9: Gebaudeinnenansicht, exemplarisch
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