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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiicke , bebaut mit einer Produktionsimmobilie ( Wohn-
hausmit Einliegerwohnung diverse Produktionshallen ),

Objektadresse: Schoénborner StraRe 12 A
07819 Triptis
Grundbuchangaben: Grundbuch von Triptis, Blatt 893, Ifd. Nr. 1;

Grundbuch von Triptis, Blatt 1441, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Triptis, Flur 2, Flurstlick 643/3 (771 m?);
Gemarkung Triptis, Flur 2, Flurstiick 645/8 (427 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemalR Beweisbeschluss des Amtsgerichts Rudolstadt vom
19.09.2023 und Auftrag vom 09.10.2023 soll durch schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert Uber folgendes
Grundeigentum
Gemarkung Triptis,
Flur 2, Flurstiick 643/3 — Schonborner Stralle 12 A
Flur 2, Flurstick 645/8 — An der Neustédter Stral3e

geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 03.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 03.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 03.11.2023 wurden die Prozessparteien

durch Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Durch den Sachverstandigen konnte das Bewertungsobjekt be-
sichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Schuldner und der Sachverstandige
Eigentimer: Schuldner

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e Grundbuchblattabschrift/ten
o Blatt 60 -Flurbereinigungsverfahren
Von der Glaubigerin und dem Schuldner wurden fir diese Gut-
achtenerstellung keine Unterlagen zur Verfugung gestellt:
Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
Flurkartenauszug im Maf3stab 1:500 vom 01.11.2023
Konsultation Bauaktenarchiv Landratsamt Schleiz
Konsultation Bauaktenarchiv Stadt Triptis
Konsultation untere Bauaufsichtsbehérde Landratsamt Schleiz
Konsultation Geschéftsstelle Gutachterausschuss Pé3neck
Marktdatenableitungen aus IVD Preisspiegel Thiringen
2022/2023
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Gegenstand des Aktenzeichen K 59/23 sind die Flurstiicke Nr. 643/3 und 645 /8 .

Bei dem Flurstiick Nr. 645 /8 handelt es sich um gefangenes Flurstiick. Das heil3t, dieses

Flurstiick liegt nicht an einer 6ffentlichen Zuwegung und ist bei einer getrennten Verauf3erung nur
Uber ein Notwegerecht zu erreichen. Auch sind keinerlei Baulasten eingetragen- Auf Grund dieses
Sachverhaltes sind die Flurstiicke Nr. 643/3 und 645/8 als eine wirtschaftliche Einheit zu betrachten
und werden auch als solche bewertet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Thiringen
Kreis: Saale-Orla-Kreis
Ort und Einwohnerzabhl: 07819 Triptis (ca. 3700 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage) Schleiz, P6Rneck, Neustadt /Orla, Gera, Hof Jena
Landeshauptstadt:
Erfurt
Bundesstra3en:
B 281
Autobahnzufahrt:

Anschlussstelle Triptis, BAB A 9

Bahnhof:
Richtung Leipzig, Gera

Flughafen:
Erfurt/Weimar, Leipzig / Halle

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: nord-westlicher Stadtrand;

(vgl. Anlage 1) Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Gemeinschaftsschule Triptis, Arzte- HNO Allgemeinmedizin
Triptis, Krankenhaus Schleiz, Krankenhaus P6Rneck;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt;
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

StralRe und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, offene, I-Il geschossige Bauweise,
Die Bewertungsgrundstiicke stellen hinsichtlich der Nutzung ein
abweichende Grundstick in der Lage dar.

Beeintrachtigungen: keine hinsichtlich der Nutzung des Grundstiickes.

Topografie: eben;
von der Stral3e leicht ansteigend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurstiick Nr. 643/3
(vgl. Anlage 1)

StraRenfront:
ca. 42 m Schonborner Stral3e;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

Grundstiicksgréfie:
643/3 =771 m?2
insgesamt 1198,00 m2 (643/3 und 645/8) ;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Flurstiick 645/8

keine StralRenfront, gefangenes Flurstiick
Lange 37 m

Tiefe 13 m

rechteckige Grundstlicksform, guter Zuschnitt
GroRRe = 427 m?

innerdrtliche Verbindungsstralle;
klassifizierte Strafl3e- nein;
StralRe mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkplatze ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Erdgas Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Flurstiick 643 /3

mehrseitige Grenzbebauung der Gebaude,

einseitige Grenzbebauung Wohnhaus

Bauwichgarage;

Uberbau der westlichen Giebelseite der LKW-PKW Garage vom
Flurstiick Nr. 645/8

Flurstiick 645/8

mehrseitige Grenzbebauung der Gebéaude,

Uberbau ostliche Giebelseite der LKW- Garage auf das Flurstiick
Nr. 646/5

Uberbau von Hallenteil 645/5 auf 645 /8

Uberbau AuRRentreppe des Hallengeb&udes von 646/5 auf 645/8
Uberbau von Halle Anbauten an der stdlichen Seite auf das
Nachbargrundstuick 645/14

Aus der bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde Landratsamt
Schleiz eingeholten Baulastenauskunft ist ersichtlich, dass keine
Baulasten eingetragen sind.

Als nachbarliche Gemeinsamkeit ist anzumerken, dass sich auf
dem Flurstiick Nr. 645/8 die zentrale Heizungsanlage mit diver-
sen Messeinrichtungen ( siehe Foto ) befindet.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

werden vereinbarungsgeman nicht vorgenommen.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
09.10.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Triptis, Blatt
893und Blatt 1441 keine wertbeeinflussende Eintragung (vgl. An-
lage ):

Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie We-
gerechte sind nach Auskunft des Eigentimers und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstéandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 22.11.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Gegenwartig liegt ein Entwurf des FNP firr die Stadt Triptis vor.
Danach ist der Bereich ebenfalls als WA vorgesehen.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 Abs 1 BauGB zu beurteilen.
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
siehe Anlage GA

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch insbesondere hinsichtlich der vorgenommenen Uber-
bauten festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat): Flurstiick 645/8 gefangenes Flurstiick, bebaut,

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maligebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Flurstiick 643/3

PKW Garage — Leerstand

Wohnhaus — Nutzung Schuldner

Sozialgebaude — Leerstand

Verwaltungsgebéude — Leerstand

2 Geschossiges Werkstattgebdude — wirtschaftlich Gberaltert , Leerstand,
EG- — keine Produktion, Waschhaus, Toilette , einfachste Ausstattung,
OG- einfache Lagerflache, unbeheizt, Kaltlager,

Flurstliick 645/8
Produktionshallen Gebaude Nr. 7
Raum 1 — Garage

Raum 2- Kfz. Werkstattraum
Raum 3- Entwicklung Rollstuhlbau
Raum 4 — Lagerraum

Raum 5- zentraler Heizungsraum
Raum 6- Kompressoren Raum,

Anbau an Fertigungshallen- Geb&ude Nr. 8
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Hier handelt es sich um Uberbauten auf das Flurstiick Nr. 645/14 ,
jeweils eine Grundflache von 50 m2 bzw.52 mz2

Eine Fertigung findet sich zum Wertermittlungsstichtag nicht statt.
Keine wirtschaftliche Nutzung , keine Mietvertrage, keine Einnahmen,
Eine Nachnutzung ( Gewerbliche Anschlussnutzung ) ist zum Wertermittlungsstichtag nicht ersichtlich
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3 Beschreibung der Gebdude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, ausschlief3lich zu Wohn-
zwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
Endhaus;
mit Anbau PKW Garage und Sozialgebaude

Baujahr: 1970 (gemaR Prufdatum auf genehmigten Bauunterlagen ge-
schatzt)
Ausbau einer ehemaligen Scheune als Wohnung und zwei Werk-
stattrdume,
1990 /1991 Umbau und komplette Sanierung und Modernisie-
rung des Gebaudes,
Ausbau des DG einschlieBlich Spitzboden als Wohnung

Modernisierung: 1990/1991 Uberwiegend modernisiert (gemal sachverstandiger
Schétzung)
Fenster, Turen, Dacheindeckung, Dachflachenddmmung,
Elektro, FI-Schalter, Heizung- Erdgas.,usw.

Erweiterungsmdglichkeiten:
keine

Auf3enansicht: insgesamt verputzt und gestrichen,
Stral3enseite Styropor gedammt,

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume,

Erdgeschoss:
Windfang, Wohnen mit Essecke, Kiiche, Flur, Kinderzimmer,

Schlafen, Abstellraum, Bad,
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Dachgeschoss:
Dachterrasse, Wohnen, Kliche, Schlafen,

Abstellraum, Bad,

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

Konstruktionsart: Massivbau, Bruchsteine, Mauerwerk
Fundamente: Bruchstein

Keller: Bruchsteinmauerwerk gréf3er 1 m
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, 12 er Wande
Geschossdecken: OG- Holzbalken

KG- Massivdecke , NP-Trager- mangelhafte Instandhaltung- An-
strich, ,Steinkappendecke,

Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz (Eiche)

Hauseingang(sbereich): Eingangstir Windfang — aus Kunststoff,
Hauseingang EFH gepflegt — Tur Eiche verglast , Sicherheits-
glas, Einbruchschutz -Verriegelung

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Dachfenster, Dach-
terrasse

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz, Kalkumwandler eingebaut

Abwasserinstallationen: Ableitung in Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: gute Ausstattung;
Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Heizung: zentrale Heizungsanlage auf Flurstiick 645/8 — Erdgas,
Im Wohngebéaude keine gesonderte Heizungsanlage,
Warmwasserzubereitung 60 Liter Elektro

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)
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Warmwasserversorgung:

Boiler (Elektro), 60 ltr.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden
Beschreibungseinheiten zusammengefasst:
e Wohnungen im EG und DG zur Beschreibungseinheit Wohnungen

3.25.2 (neu)

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitdre Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumaéngel:

Grundrissgestaltung:

EG Uberwiegend Fliesen, Bad-
DG- Laminat, Bad gefliest,

verputzt , Anstrich, teilweise Tapete,
Bad EG raumhoch gefliest,
Bad DG- raumhoch gefliest,

EG Wohnen- Spessarteiche verkleidet,
Flur, Bad, — Paneele,

DG-Trockenbau, Raufaser,

Schlafen 10 Dachlichtfenster,

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
mit Sprossen , Au3enjalousien,

Zimmertiren:
EG- Eiche verglast,

EG

gemauerte Wanne, Naturstein, Fliesen
Waschbecken, WC, Vorwand, Handtuchheizung
DG

eingebaute Dusche, WC, Pissioar, Waschbecken,
griine Sanitarobjekte

keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten

Dachterrasse- Feuchtigkeitsschaden, NP Trager Kellerdecke in-
stand setzen PKW Garage Ful3boden -Beton

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Windfang, Dachterrasse, in BGF einbezogen,
Kalkumwandler TW KG

gut
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Allgemeinbeurteilung:

3.3 Sozialgebéaude

Der bauliche Zustand ist normal bezogen auf das Baujahr,

3.3.1 Gebdaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

AulRenansicht:

Sozialgebaude, ausschlieRlich zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt;

eingeschossig;

nicht unterkellert;

Mittelhaus

1970 Werkstattraum,
1990/1991 Umbau Sozialgebaude

1991 (gemal sachverstandiger Schatzung)

Im Rahmen der Modernisierung wurden im Wesentlichen 3 Be-
reich geschaffen:

- Waschbereich:

FuBboden gefliest, Wande raumhoch gefliest,

abgehangte Decke, Heizung- Flachheizkorper

-Umkleideraum

FuBbodengefliest, Wande Trockenbau — Raufaser,

abgehéngte Decke,

-Sanitar Damen und Herren

FuBboden Fliesen, Wande raumhoch gefliest, abgehangte De-
cke,

Ausstattung: WC, Dusche, Pissionars, Waschbecken,

insgesamt verputzt und gestrichen

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

Holzbalken

keine,

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachflachen gedammt
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In DG befindet sich der Schlafraum fur die Wohnung DG EFH mit
ca. 10 Dachflachenfenster.

3.3.3 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
gute Ausstattung

Zentralheizung vom Flurstiick 645/8;
Flachheizkorper

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche Fensterlif-
tung)

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
mit Sprossen, Aul3enjalousien

keine vorhanden
nicht in der Wertermittiung enthalten
keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Verwaltungsgebaude

keine

keine vorhanden

gut

Der bauliche Zustand ist normal.

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart:

Verwaltungsgebaude, ausschliellich zu gewerblichen Zwecken
genutzt;

eingeschossig;

nicht unterkellert;
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flaches Pultdach

Endhaus
Baujahr: 1970 als Werkstattraum errichtet
Modernisierung: 1991 Uberwiegend modernisiert

Empfang mit Windfang:
FuRboden- Fliesen,
abgehangte Decke,
Wande verputzt, Anstrich,

Buro Geschéaftsfuhrer

FulRboden gefliest,

abgehangte Decke, eingebaute Leuchten,
Flachheizkorper

einfahrbare Zwischenwand,

Als Zubehor eingeschatzt:

Schreibtischkombination, Verhandlungstisch, Schrankwand , gu-
ter Qualitat,

diverse Rechner, Drucker, Bildschirme,

Buchhaltung

FuRboden- Fliesen, abgehéangte Decke,

Heizung- Radiatoren,

4 Schreibtische, Stihle, Wandschrénke ca. 5 Ifdm.
Serverecke

AulRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

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

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Mauerwerk
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Pultdach

3.4.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: gute Ausstattung,
Heizung: Flachheizkorper
Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro)

3.4.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Bauméngel: keine wesentlichen erkennbar
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Allgemeinbeurteilung:

partiell Rissbildungen Putz Fassade

Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.5 2 Geschossiges Werkstattgebaude

3.5.1 Gebdaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

AulRRenansicht:

2 Geschossiges Werkstattgebaude, ausschlie3lich zu gewerbli-
chen Zwecken genutzt;

zweigeschossig;

nicht unterkellert

geschatzt, 1982

nicht erfolgt, auRer Eingangstor,

verputzt und gestrichen , teilweise Fassade verblendet,

3.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Lager, Werkstatt, einfachste Toilette, Biro,

Obergeschoss:

einfache Lagerflache, Kaltlager,

Erreichbarkeit OG nur Uber eine AuRentreppe,

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament

Mauerwerk

Kassettendecke

Geschosstreppe:

aul3enliegende Freitreppe, kein Gelander
Tor saniert,

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten und Sparren aus Holz

Dachform:
flaches Sattel- oder Giebeldach, Pultdach,

Dacheindeckung:
Dachpappe
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3.5.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Elektroinstallation:

einfache Ausstattung, technisch tUberaltert

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-

Heizung: EG Flachheizkorper,

OG keine Heizung, Kaltlager,
Laftung:

tung)
Warmwasserversorgung:

keine

3.5.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Beton
glatter, einfacher Putz

EG- Kassettendecken, Anstrich
OG — Holzschalung

Fenster: Betonrahmenfenster
Turen: Eingangstir:

sanitdre Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Kunststoff mit Lichtausschnitt

EG- einfachste Installation , technisch Uberaltert, verschlissen,
keine vorhanden

Rissbildungen Fassade westliche Stirnseite,

maoglicherweise erste Produktionsgebédude am Standort,

kein wirtschaftlicher Grundriss, gefangenen Raume,

Zugang zum OG lediglich Uber auf3en liegende Freitreppe,

unorganischer Grundriss, nicht multipel nutzbar,

individuell

3.5.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

keine

keine vorhanden

ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude hat die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Uberschritten.

Grundlegende Modernisierungen , die zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer fiihren wurden nicht durchgefihrt .Das Ge-
baude entspricht hinsichtlich einer guten multivalent nutzbaren
Grundrissstruktur nicht den gegenwartigen technischen Anforde-

rungen.

Dies betrifft ebenfalls bauphysikalische Anforderungen an das
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Gebaude, ebenso das anschliellende
Bauwerk mit dem flachen Pultdach.

3.6 PKW Garage

3.6.1 Gebdaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: PKW Garage, zum Wertermittlungsstichtag keine Nutzung,

eingeschossig;
nicht unterkellert;
flaches Pultdach

Modernisierung: keine
AulRenansicht: Stral3enseite verputzt,
Putzschéaden,

3.6.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
PKW Garage,

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Umfassungswande: Mauerwerk

Geschossdecken: NP- Profile, Hohldielen, Estrich, Pappe,
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt,

verschlissen,

Dach: Dachform:
flaches Pultdach

3.6.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Elektroinstallation: auf Putz verlegt

3.6.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.6.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Bodenbelage: Beton, verschlissen,
zurzeit nicht nutzbar

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz

Tiren: Holztor
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: FuBboden komplett verschlissen
Putzschaden, Holztor verschlissen,
Gebaude 54 Jahre alt,

Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch

3.6.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: ausreichend
Westseite,

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.7 PKW-LKW Garage

3.7.1 Gebdaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: PKW-LKW Garage, ausschlief3lich zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
flaches Pultdach;
freistehend

Baujahr: 1991 (gemaf Angaben des Eigentiimers)
Modernisierung: nein
AulRenansicht: insgesamt;

verputzt und gestrichen

3.7.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Garagen-Lagerflache

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton
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Umfassungswénde:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Mauerwerk
NP Trager, Hohldielen, Estrich Pappe,
Zufahrt zwei Rolltore, jeweils vom Flurstiick 643/3 und 646/5

Dachform:
flaches Pultdach

3.7.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Industrieleuchten,
vorhanden,

Wasserversorgung ja,

3.7.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.7.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Beton

glatter, einfacher Putz

im oberen Gebaudebereich,

2 Rolltore

Putzschaden, mangelhafte Instandhaltung

zweckmalig

3.7.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

keine

keine vorhanden

gut

Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbhedarf.

3.8 Produktions-Werkstatt-Lagerraume

3.8.1 Gebdaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart:

Produktions-Werkstatt-Lagerraume, ausschlieBlich Zu
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gewerblichen Zwecken genutzt;

eingeschossig;
flaches Satteldach

Baujahr: unterschiedliche Baujahre der einzelnen Hallenteile

ca. 1991 grundlegende Sanierung und Modernisierung der Hal-

len zur Nutzung in der jetzigen vorhandenen Form

Modernisierung: 1991 (gemaf Angaben des Eigentiimers)

Auf3enansicht: verputzt und gestrichen

3.8.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
beginnend an der Nordseite des Gebaudes:

Raum 1 — PKW Garage,

FuRboden -Beton,

Wande -massiv verputzt,

Deckenkonstruktion- Dopple T-Trager , Holz Lattung, Sandwichplatten,
Heizung, Wand- Industrieleuchten,

Sektionaltor,

ca. 54 mz

Raum 2 — Kfz. Werkstattraum

wande massiv , verputzt, Anstrich,

Deckenkonstruktion- Stahlfachwerk,

Dacheindeckung- Sandwichelemente ( ehemals Wellasbest),
Industriebeleuchtung, Sektionaltor,

Montagegrube ca. 8m lang,

ca. 67 mz?

Raum 3 . Entwicklung Rollstuhlbau

analoge Ausstattung wie Raum 2 ,
ca. 52 m?

Raum 4 — Lagerraum

FuBboden .- Beton,
Deckenkonstruktion- Stahlfachwerk,
Dacheindeckung- Sandwichelemente
Industrieleuchten

ca.45 m2

Raum 5- Heizungsraum

zentrale Heizungsanlage fur den Standort- einschlielich Wohngebaude,
Leistung ca. 96 KWh,

fur einzelne Standorte — gesonderte Strange und Ableseeinrichtung,
keine zentrale WW- Aufbereitung,

60 Itr. E-Boiler Wohnhaus und Birogebaude

Raum 6- Kompressoren Raum
Uberbau 2 Raume im Anschluss an die

Halle, auf dem Flurstiick Nr. 645/8 mit jeweils
ca. 50 mz
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3.9 Uberbau Flurstiick 645/8 Lagerflache auf Flurstiick 645/14

An der Sidseite der Produktionshallen wurden in unterschiedlichen Zeitraumen nach Hallenanbauten vorge-
nommen. Dies ist einerseits die Fortfiihrung des Uberbaues von dem Hallengebaude auf dem Flurstiick645/8
und anderseits ein weiterer Anbau an sudlicher Seite der Produktionshallen. Dabei handelt es sich um einfache
unbeheizte Lagerflache. Siehe Foto — Anlage

AuRRenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung }
Verladerampe auf dem Flurstiick 645/14- Uberbau,
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlucksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einer Produktionsimmobilie ( Wohnhaus und diverse Produk-
tionsgebauden) bebaute Grundstick in 07819 Triptis, Schénborner Stral’e 12 A zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Triptis 893 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Triptis 2 643/3 771 m2?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Triptis 1441 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Triptis 2 645/8 427 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauf3ert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A -Wohnbebauung Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 285 mz2
B Gewerbegrundstuick Gewerbegrundstuick 913 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.198 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéaltnisse zu erzielen
wére. "

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
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der zur Verfugung stehenden Daten, zu waéhlen; die Wahl ist zu begrinden (86 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstucksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebéaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (8 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
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aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpruft und als teilweise zutreffend beurteilt. Dabei war zu be-
ricksichtigen, dass das Bewertungsobjekt ein sogenanntes abweichendes Grundstiick darstellt Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender
Abschnitt ,Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.2.1.1 Bewertung des bebauten Bereiches - Wohnbebauung

4.2.2.1.1.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. 86 Abs.1 Satz1l Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundsticks ist im vorliegen-
den Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verfugbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Furdie Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsgesichtspunkte ent-
scheidend.

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Férdermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfu-

gung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf 8§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten EinflussgréRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf 88 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgrofRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A -Wohnbebauung*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (Zone 320046) 27,00 €/m*> zum Stichtag 01.01.2022. Das
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Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Bauweise

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

Il

Freistehend

Einzel- und Doppelh&user
500 m2

03.11.2023

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

I

Wohnhaus Endhaus

Gesamtgrundstiick = 1.198 m2
Bewertungsteilbereich = 285 m?2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 27,00 €/m?
(Ausgangswert fuir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 03.11.2023 x 1,00
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Zone 320046 Zone 32 0046 X 1,00
Anbauart freistehend Endhaus x 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 27,00 €/m?
Flache (m2) 500 285 x 1,13 El
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il I X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 30,51 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,51 €/m?
Flache x 285 m?
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beitragsfreier Bodenwert = 8.695,35 €
rd. 8.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2023 insgesamt 8.700,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El - Grundstucksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Nach Konsultation mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Saale- Orla — Kreises liegen keine
Umrechnungsfaktoren vor.

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Einwohnerzahl: 4.000

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 285,00 1,07
Vergleichsobjekt 500,00 0,95

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,13

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A -Wohnbebauung“

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche Aulzenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auzenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
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dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Geb&audes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache® des Geb&audes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf 8§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemanRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&aude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebéude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

Aulenanlagen

Dies sind auRRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung im Rahmen des Ortstermins und der darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung

PKW Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

789,00 €/m? BGF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 281,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €

teile, Windfang in BGF

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 221.709,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.11.2023 (2010 = 100) 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 395.307,15 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 395.307,15 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre

e prozentual 47,14 %

e Faktor 0,5286

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 208.959,36 € 4.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 212.959,36 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen + 3.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 215.959,36 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.700,00 €

vorlaufiger Sachwert = 224.659,36 €

Sachwertfaktor x 0,90

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich ,A - = 202.193,42 €

Wohnbebauung*

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 4.300,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A -Wohnbebauung“ = 197.893,42 €
rd. 198.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Geb&audeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus der Sachwertrichtlinie entnommen.( Modellkonform )

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Endhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 33,9 232,21
3 785,00 66,1 518,88
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 751,09
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 751,09 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafll Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Zweifamilienhaus X 1,050

* ausgebauter Spitzboden x 0,000
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 788,64 €/m2 BGF
rd. 789,00 €/m2 BGF

Seite 33 von 51



Reiner Schmiedeknecht K 59/23

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind inshesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemé&fRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitét (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin erfasst .Ein gesonderter Ansatz
erfolgt gemanr Modell bei der Ableitung des Sachwertfaktors nicht. Nicht im tblichen Umfang angesehen wird
des Einfahrtstor. Aus diesem Grund wurde eine zeitgemafe Schatzung vorgenommen.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung Einfahrtstor 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewdahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie entnom-
men.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Die GND wird mit Hilfe des Geb&audestandards aus den fiir die gewahlte Geb&dudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betragt demnach rd. 70
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in der Sachwertrichtline sowie
der ImmoWert 21 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das (gemal Angaben des Eigentiimers) ca. 1970 errichtete Gebaude wurde 1990/1991 modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode Sachwertrichtline“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,5 Punkte .
Dabei war zu beriicksichtigen , dass die Malinahmen bereits ca. 20 Jahre zuriickliegen.

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1970 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 53 Jahre =) 17 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fiir das Gebaude ge-
man der Punktrastermethode eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 37 Jahre =) 33 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 33 Jahren =) 1990.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung® in der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1990

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&aude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle, Region,
Bodenwertniveau und Objektgréfe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -4.300,00 €

e Dachterrasse Wohngebé&ude -4.300,00 €

Summe -4.300,00 €

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A -Wohnbebauung“

45.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abztglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliel3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemanRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertradge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalile Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis 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 voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrol3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus mit| 1 | Wohnung EG 100,00 - 0,00 0,00
Einliegerwohnung
2 | Wohnung DG 85,00 - 0,00 0,00
PKW Garage 1 |Garage EG 1,00 - 0,00 0,00
Summe 185,00 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €
(€/Stck.)
Einfamilienhaus mit|1 | Wohnung EG 100,00 5,30 530,00 6.360,00
Einliegerwohnung
2 |Wohnung DG 85,00 5,30 450,50 5.406,00
PKW Garage 1 | Garage EG 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 185,00 1,00 1.005,50 12.066,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
12.066,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird nicht als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt (vgl. 8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV
1).Dies ist inshesondere darin begriindet dass die Mietabweichung darin begriindet ist, dass das Wohnhaus

eigen genutzt wird und Mieteinnahmen nicht erzielt werden.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 8.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,A -Wohnbebauung“
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A -Wohnbebauung*“

12.066,00 €

3.253,17 €

8.812,83 €

261,00 €

8.551,83 €

22,167

+

189.568,42 €
8.700,00 €

+

198.268,42 €
0,00 €

198.268,42 €
4.300,00 €

rd.

193.968,42 €
194.000,00 €
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45.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Grundlage bildete das im Rah-
men des Ortstermins angefertigte Aufmali. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeztigliche

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden bzw. des Landkreises SOK,
¢ aus anderen Mietpreisverdoffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in der Anlage 3 ImmoWert 21 verdéffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit Wohnung EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 312,00
Instandhaltungskosten 12,21 1.221,00
Mietausfallwagnis 2,00 127,20
Summe 1.660,20
(ca. 26 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Wohnung DG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 312,00
Instandhaltungskosten 12,21 1.037,85
Mietausfallwagnis 2,00 108,12
Summe 1.457,97
(ca. 27 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Garage EG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [E/m2 WF] insgesamt [€]
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Verwaltungskosten 43,00
Instandhaltungskosten 92,00

Summe 135,00
(ca. 45 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e Kileiber, Simon
bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -4.300,00 €

e Dachterrasse Wohngebaude -4.300,00 €

Summe -4.300,00 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gewerbegrundstiick“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (Zone 320046) 27,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
Einzelh&user, Doppelhaushalften
frei

Il

500 m2

03.11.2023
baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

Zulassiges Gewerbegebiet

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1-1
Grundstiicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 1.198 m?

Bewertungsteilbereich = 913 m?2

Der Bewertungsteilbereich Gewerbegrundstiick stellt ein abweichendes Grundstick innerhalb der Boden-
richtwertzone da.

Der vorliegende Bodenrichtwert stellt auf die Nutzung bzw. Bauweise von Einzelhausern bzw Doppelhaus-
halften ab, die in der Zone bestimmend sind Der Bodenwert wurde deshalb aus dem Markt der Gewerbegrund-
stiicke aus der Gemarkung Triptis abgeleitet. Danach liegen die Bodenrichtwert fiir Gewerbegrundstiicke in
einem Bereich von 11,00 €/m2?, 18,00 €/m?, 19,00 €/m? und 27,00 €/m? . Der Wert 27,00 €/m? betrifft einen
Bereich an der Autobahn und ist auch planungsrechtlich als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das vorliegende
Grundstiick stellt einen unbeplanten Bereich dar. Damit wurde als Bodenrichtwert der Median in H6he von
rund 18,00 €/m? angesetzt.

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 27,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 03.11.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 320046 x 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 0,67 Gewerbe
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 18,09 €/m?

Flache (m2) 500 913 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
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Vollgeschosse Il -1 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 18,09 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 18,09 €/m?
Flache X 913 m2
beitragsfreier Bodenwert = 16.516,17 €
rd. 16.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2023 insgesamt 16.500,00 €.

4.7 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,B Gewerbegrundstiick“

4.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Auf Grund der Nutzungsart des Bewertungsteilbereich handelt es sich um kein Sachwertobjekt.

Damit findet das Sachwertverfahren keine Anwendung
4.8 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gewerbegrundstiick*

4.8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fuir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.
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Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

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

Grundstuicksreinertrages dar.

4.8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

4.8.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €
(€/Stck.)
Sozialgebaude 1 |[GesamtEG 41,00 - 0,00 0,00
Verwaltungsgebaude |1 |GesamtEG 81,00 - 0,00 0,00
2 geschossiges Werk-|1 | Werkstatte 92,00 - 0,00 0,00
stattgebaude EG
Lager 1. OG 95,00 - 0,00 0,00
PKW-LKW Garage 1 |Kfz.-Stell- 85,00 - 0,00 0,00
platze EG
Produktions-Werkstatt- [ 1 | Werkstatte 245,00 - 0,00 0,00
Lagerraume EG
Uberbau Flurstick |1 | Lager EG 102,00 - 0,00 0,00
645/8 Lagerflache
Summe 741,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €
(€/Stck.)
Sozialgebaude 1 |[GesamtEG 41,00 4,00 164,00 1.968,00
Verwaltungsgebaude |1 |GesamtEG 81,00 4,50 364,50 4.374,00
2 Geschossiges Werk- |1 [ Werkstatte 92,00 2,00 184,00 2.208,00
stattgebdude EG
Lager 1. OG 95,00 0,50 47,50 570,00
PKW-LKW Garage 1 |Kfz.-Stell- 85,00 2,00 170,00 2.040,00
platze EG
Produktions-Werkstatt- [ 1 | Werkstatte 245,00 2,00 490,00 5.880,00
Lagerrdume EG
Uberbau Flurstick |1 | Lager EG 102,00 1,00 102,00 1.224,00
645/8 Lagerflache
Summe 741,00 - 1.522,00 18.264,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
18.264,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird nicht als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

21).
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 18.264,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.931,28 €
jahrlicher Reinertrag = 13.332,72 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,50 % von 16.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 907,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.425,22 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =5,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 15 Jahren Restnutzungsdauer x 10,038
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 124.724,36 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gewerbegrund- = 141.224,36 €
stlick”
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 141.224,36 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B Gewerbegrundstiick* = 141.224,36 €
rd. 141.000,00 €

Seite 45 von 51



Reiner Schmiedeknecht K 59/23

4.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Grundlage bildete das im Rahmen des
Ortstermins angefertigte Aufmal3 Sie orientieren sich an der Mietflachenrichtlinie fir gewerbliche Immobilien
( MF-G ) der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung e.v (gif)

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem IVD Mietpreisspiegel Thiringen 2022/2023
¢ aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen beriicksichtigt. Bei der Ableitung des Rohertrages konnte nicht vom Prinzip der Unternehmensfort-
fuhrung ausgegangen werden , da keinerlei Fertigungskapazitaten mehr vorhanden sind .Damit besteht die
Herausforderung marktibliche Mieten fur die vorhandenen Gebaude abzuleiten. Dies erfolgt auf der Grund-
lage des IVD Preisspiegels Thiuringen 2022 /2023.

Dabei wurden die Buroflachen in eine mittleren Ausstattung eingestuft. Diese ist wie folgt definiert :

normal ausgestatte Raume, komplett sanierte Objekt, rollengeignete Bodenbeldge, Beleuchtungskoérper ,gut
nutzbarer Grundriss, Teeklche, erforderlichenfalls Herren, Damentoilette,

Die vorhandenen Produktionshallen wurden ebenfalls Uberwiegend in die Kategorie mittel eingestuft.

Normal ausgestatte Hallen mit Luftungsmaoglichkeiten, Heizung maoglich, befahrbar mit Kleintransporte. Glatte
reinigungsfahige Boden, gute Beleuchtung, Sanitar Damen und Herren, Stapelhéhe bis 5,5 m
Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmit.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in der Immowert V 2021, Anlage 3 vertffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Dabei wurden die Bewirtschaftungskosten jeweils getrennt nach Biroflachen und Produktionshallen ermittelt
, da insbesondere fir Produktionshallen eine niedriger Instandhaltungspauschale anzusetzen ist.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
séatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e Kileiber, Simon

bestimmt.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in der ImmoWert V beschriebene
Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthéalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméalflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hédngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewd6hnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A -Wohnbebauung keinen 194.000,00 € 198.000,00 €
B Gewerbegrundstiick 141.000,00 € keinen ermittelt
Summe | e 335.000,00 € 198.000,00 €
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4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wird mit rd. 335.000,00 €

ermittelt.

4.9.4 Verkehrswert
Der Verkehrswert fir das mit einer Produktionsimmobilie ( Wohnhaus, diverse Produktionshallen )
bebaute Grundstiick in 07819 Triptis, Schénborner Strale 12 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Triptis 893 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Triptis 2 643/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Triptis 1441 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Triptis 2 645/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2023 mit rd.

335.000 €

in Worten: dreihundertfinfunddrei3igtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann

Grol3plrschitz, den 09.01.2024

0.b.v.SV Dipl.-Ing.(FH),Dipl.ing.oec.

Reiner Schmiedeknecht
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgeméRe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Die personenbezogenen Daten die mir im Rahmen des Auftrages Gbermittelt wurden werden nur fir die Er-
stellung des Gutachtens und den damit verbundenen technischen Administrationen verwendet.

Eine Weitergabe an Dritte erfolgt grundsétzlich nicht.

Die personenbezogenen Daten werden geléscht, wenn sie fur die Erfillung des Zwecks nicht mehr erforderlich
sind und gesetzliche Aufbewahrungspflichten ( § 14 SVO der IHK ) dem nicht entgegenstehen.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter: Immobilienbewertung -Marktdaten und Praxishilfen, LoseblattsammIung,
Sprengnetter Immobilienbewertung , Bad Neuenahr-Ahrweiler

Sprengnetter: Immobilienbewertung-Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter, Immobilienbewertung , Bad Neuenahr- Ahrweiler,

Kleiber : Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, Berlin,
Grundstiicksmarktbericht des Saale- Orla- Kreise,
IVD Mietpreisspiegel Thiringen 2022/ 2023

Mietspiegel Saale- Orla- Kreis 2023
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszlige Grundbuchauszug

Anlage 3: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 4: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 5: Bodenordnung

Anlage 6: Fotos

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Aufteilung des Verkehrswertes gemal Auftragserteilung

Gemaly Auftragserteilung sind bei mehreren Versteigerungsobjekten fir jedes Objekt ein gesonderter Wert
zu bestimmen, auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt , die ist im vorliegenden der
Fall.

Gesonderte Verkehrswertfestsetzung fur die Flurstiicke 643/3 und 645/8

Der ermittelte Verkehrswert betragt

335.000,00 € (in Worten dreihundertfinfunddreifligtausend Euro)

Die Aufteilung der Verkehrswerte erfolgt auf der Grundlage des jeweiligen Rohertrages an der Leistungsfahig-
keit des gesamten Objektes .

Der Anteil des Rohertrages fir das Flurstiick 643/3 betragt 70 %

und der Anteil des Rohertrages fir das Flurstiick 645 /8 = 30 %

Auf dieser Grundlage ergibt sich folgende Wertaufteilung :

Flurstiick 643/3 : 335.000,00 € X 0,7 = 234.500,00 €

Flurstick 645/8 : 335.000,00 € x 0,3 = 100.500,00 €

Bei dieser Aufteilung der Verkehrswerte ist noch nicht berticksichtigt , dass es sich bei dem Flurstiick

Nr. 645/8 um ein gefangenes Grundstiick handelt. Das Flurstick hat bei gesonderter Verwertung keinen

Zugang zu einer o6ffentlichen StrafRe, aus diesem Grund sollten die Flurstiicke nur als eine wirtschaftliche
Einheit versteigert werden.

Die Zuwegung zum Flurstiick 645/8 kann damit nur Uber ein Notwegerecht Gber das Flurstiick 643/3 zur
offentlichen Zufahrt — Schénborner Stral3e — erreicht werden.

Im vorliegenden Fall wird das Flurstiick Nr. 645/8 gewerblich genutzt und fur eine weitere gewerbliche Nutzung

besteht die Notwendigkeit den Inhalt des Notwegerechtes zu vereinbaren, dass eine sachgeméafie Nutzung
des Grundstiickes gewahrleistet.

Auf Grund des bestehenden Risikos ( keine Eintragung des Notwegerechts ins Grundbuch, eventuelle Klage
zur Duldungspflicht des Notwegerechts usw. ) wird ein Abschlag in Hohe 20 % eingeschéatzt.

Festgesetzter Verkehrswert Flurstiick Nr. 645/8 = 80.400,00 €
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