Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Werkstatt, Nebengebidude mit Biiro

K 70/22 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Ortsstrafle ohne Nr.
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke 07381 Oppurg, OT Kolba

zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Grundstiicke

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54

07407 Rudolstadt Original
Aktenzeichen: K 70722
Auftragnehmer: Dipl.- Bauing. (TU) André Walther

Ortsstral3e 1a

07389 Peuschen

Bewertungsobjekt: ~ Werkstatt, ehem. Tischlerei, Baujahr ca. 1990, Barackenbau, einfache Kant-
holzkonstruktion mit Holzverschalung, zzgl. massives zweigeschossiges
Nebengebidude mit Biiroraum im OG, insgesamt umfassender Modernisie-
rungsedarf, erhohter Reparaturstau, einfacher Ausstattungsstandard,
unbefriedigender baulicher Zustand, Inselgrundstiick, keine 6ffentliche
Zuwegung, Teilerschliessung iiber benachbartes Flurstiick 20, Ortsstr. Nr. 8,
wirtschaftliche Einheit zu Grundstiick Ortsstra3e Nr. 8 (K 74/22)
einfache Geschifts- und Verkehrslage;
Gemarkung Kolba, Flur 1, Flurstiick 19/3 zu 633 m?

Ort: Ortsstra3e (ohne Nr.) in 07381 Oppurg, OT Kolba

Wertermittlungsstichtag: 11. November 2022

VERKEHRSWERT: 18.000,- € (achtzehntausend Euro)
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1. Vorbemerkungen

1.1. Verwendete Unterlagen/ Grundlagen

- Auftrag vom AG Rudolstadt vom 2022-09-28 (eingegangen am 2022-09-30)

- Anordnungsbeschluss K 70/22 vom 2022-09-28, Fr. Schors

- personliche Anfrage beim Gutachterausschuss Po3neck und im Internet

- Kopie unbeglaubigter Grundbuchauszug von Kolba, vom 2022-09-28, Blatt 223,
Seiten 1-8; - Immobilienmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses SOK

- regionale Mietspiegel, Bodenrichtwertkarte, Auskunft Bauamt LRA und VG

- Auskunft vom Bauaktenarchiv beim Bauamt des LRA in Schleiz

- Auskiinfte von den Versorgungstrigern, Bauamt, Grundbuch-, Liegenschaftsamt

- eigene Aufzeichnung, Aufmasse, Fotos und Notizen vom Ortstermin vom 2022-11-11

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes vom 2022-11-04

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, Geoproxy Kartenauszug, Luftbild; Stand 30.09.2022

1.2. Literatur
Baugesetzbuch (BauGB) vom 1998-01-01
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 1990-01-23

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) vom 2021-07-14
Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Hans Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten Band 1-3

1.3. Hinweise

Diese Wertermittlung ist nicht gleichzusetzen mit einem Bausubstanzgutachten. Diesbeziiglich wurden
auch keine Untersuchungen hinsichtlich tierischem oder pflanzlichem Befall in Holz und Mauerwerk
sowie Standsicherheits-, Schall- und Wirmeschutz vorgenommen.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten erkennbar, derartige Feststellungen konnen nur von
entsprechenden Fachsachverstiandigen (Sachverstindige fiir Altlasten) getroffen werden.

Der Verfasser iibernimmt keine Haftung fiir Bauschdden, welche nicht im Gutachten benannt wurden,
gleiches gilt fiir verdeckte Mingel. Die vorgenommene Baubeschreibung dient ausschlielich der
Verkehrswertermittlung und stellt kein Bauschadensgutachten dar. Daher kann die ausgewiesene
Mingelauflistung und Beschreibung nicht als abschliefend betrachtet werden. Die folgenden Angaben
zu Konstruktion und Bauweise sowie eventuellen Baumingeln und Bauschdden (Reparaturstau)
beziehen sich auf die jeweils dominierenden Ausfiihrungen und Ausstattungen zum Bewertungsstichtag.
In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Das vorliegende Gutachten wurde ausschlielich fiir
den Adressaten erstellt. Eine Haftung gegeniiber Dritten wird weder fiir das gesamte Gutachten, noch
fiir Teile daraus iibernommen. Ebenso bedarf eine Veroffentlichung des gesamten Gutachtens oder
Teile daraus meiner schriftlichen Genehmigung. Dabei ist das Datenschutzgesetz DSGVO 2018 zu
beachten. Das beauftragende Amtsgericht ist bevollmichtigt, eigenstindig Kopien des Gutachtens
anzufertigen, sowie das Gutachten im Internet zu verdffentlichen.




2. Allgemeine Angaben (Grundbuchangaben)

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
Marktstral3e 54
07407 Rudolstadt
Eigentiimer: siehe loses Datenblatt, wird nicht veroffentlicht
Gléubiger: kein
Schuldner: kein

Antragsteller/
Antragsgegner: siehe loses Datenblatt, werden nicht veroffentlicht

Verfahrensbevollméchtigte: keine

Mieter/Pichter: keine

Verwalter (nach WEG): keine

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fiir eine
Zwangsversteigerung zur Aufhebung einer Gemeinschaft

Wertermittlungs- Diese Wertermittlung erstreckt sich auf folgendes Flurstiick,
objekt: gelegen in der Gemarkung Kolba, eingetragen im Grundbuch

von Kolba, Grundbuchamt P68neck, Blatt 223:

Ifd. Nr. 2 Flur 1 Flurstiick 19/3 zu 633 m? |

Grundstiicksart: Grundstiick im Innenbereich, 1fd. Nr. 1 Gebidude und Freifliche
Strafe: Ortsstral3e ohne Nr. 8 (gelegen Ostlich neben Nr. 8 (K 74/22))
Ort: 07381 Oppurg, OT Kolba
Kurzprotokoll Datum Teilnehmer MafBnahme
Ortsbesichtigung:

04.11.2022  A. Walther (Gutachter) Besichtigung und Aufmaf}

13-14  Bevollmichtigter der AS Werkstatt, Nebengebiude,

AuBenanlagen

Die Verfahrensbeteiligten wurden ordnungsgemif} zum Ortstermin geladen.
Das Grundstiick, die Gebdude und die Nebenanlagen konnten zum Zwecke dieser
Wertermittlung hinreichend von innerhalb eingesehen werden.

‘ festgelegter Wertermittlungsstichtag:  Freitag, der 11. Novenber 2022

3. Grundstiicksbeschreibung



3.1. Rechtliche Aspekte

3.1.1. Privatrechtliche Situation

Pacht- und Mietvertrige

Lasten und Beschriankungen
Zweite Abteilung

Schuldverhiltnisse
Dritte Abteilung

Nicht eingetragene Rechte

3.1.2. Offentlich rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Baulasten/

baubehordliche Beschriankungen

Sanierungsverfahren

Umlegungs-, Flurbereinigungsverfahren
Landwirtschaftsanpassungsgesetz

Denkmalschutz
Nutzung

Bauordnungsrecht

Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand

keine vorhanden

1) Anordnung der Zwangsversteigerung (AZ: K 70/22
Amtsgericht Rudolstadt), eingetragen am 10.05. 2022

Schuldverhiltnisse die ggf. in Abteilung III des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
- Grundschuld ohne Brief eingetragen -

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht eingetragene
Rechte und Lasten, besondere Wohn- und Mietbindungen nicht
bestehen. Dies wurde auftragsgemif nicht iiberpriift.

Das Bewertungsobjekt (Bebauung) wird nach § 35 BauGB
dem AuBenbereich zugeordnet, nach ImmoWertV § 5 ist es als
Bauland einzustufen. Es liegt kein Bebauungsplan vor.

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes des LRA Saale- Orla
sind fiir das Grundstiick keine Baulasten eingetragen.

AuBergewohnliche baubehordliche Beschrinkungen wurden
nicht benannt.

nicht eingetragen

keine Eintragung
keine Eintragung

kein
derzeit Leerstand

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Lega-
litdt der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Das Vor-
liegen einer Baugenehmigung, die Ubereinstimmung mit den
vorgefundenen baulichen Anlagen wurden nicht nachgeforscht.

Das Bewertungsobjekt ist teilweise beitrags- und abgabepflichtig.
Welche offentlich- rechtlichen Beitridge und nichtsteuerlichen
Abgaben noch zu entrichten sind, wurde auftragsgemif nicht
iberpriift. Es wird empfohlen vor dem Erwerb schriftliche
Bestitigungen bei den zustidndigen Stellen einzuholen.

Gebiude- und Freifldche



3.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Zulissige Grundfldachen- (GRZ) bzw. Geschossflichenzahlen (GFZ) wurden vom Gutachteraus-
schuss wie folgt festgelegt: GRZ: keine GFZ: keine
Die vorhandenen Werte ermitteln sich wie folgt: (siehe Anlage 7)

Grundstiicksfliche: 633 m? |
bebaute Grundfliche = ca. 255,80 m? Geschossfliche = ca. 301,60 m?
ergibt  GRZ: 0,40 ergibt GFZ: 048

Die zuldssigen Obergrenzen fiir Mischgebiete laut Bau NVO von 0,4 bzw. 1,2 werden unterschritten.
Der Bebauungsgrad und die Geschossigkeit liegen etwa im Mittel der Grundstiicke der unmittelbaren
Umgebung (Richtwertzone).

3.3. Lagemerkmale

3.3.1. Ortslage

Die Verwaltungsgemeinschaft Oppurg, gelegen im Saale-Orla-Kreis in Ostthiiringen, wurde 1992
gegriindet und besteht aus den 13 Mitgliedsgemeinden Bodelwitz, Dobritz, Gertewitz, Grobengereuth
mit Ortsteil Daumitsch, Langenorla mit den Ortsteilen Kleindembach und Langendembach, Lausnitz
bei Neustadt (Orla), Nimritz, Oberoppurg, Oppurg mit den Ortsteilen Kolba und Rehmen,

Quaschwitz, Solkwitz, Weira mit Ortsteil Krobitz und Wernburg.

Die Verwaltungsgemeinschaft umfasst eine Flache von ca. 9.776 ha. In den Mitgliedsgemeinden
wohnen insgesamt 5.600 Einwohner (Stichtag: 31.12.2018).

Der Verwaltungssitz befindet sich in der Gemeinde Oppurg - im historischen Gebédude "Tiirkenhof™.
Die Verkehrsanbindung ist iiber die Autobahn A 4 (Auffahrt Jena-G6schwitz, ca. 30 km) und die
Autobahn A 9 (Auffahrten Triptis und Dittersdorf, ca. 15 km) gesichert. Folgende Bahnstrecken queren
das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Oppurg: P68neck, Unterer Bahnhof - Orlamiinde (Bahnhofe
Langenorla-Ost und Langenorla-West) und Saalfeld - Gera (Bahnhof Oppurg).

Die Dorfer der Verwaltungsgemeinschaft liegen eingebettet in eine reizvolle Feld- und Waldlandschaft
im Bereich der Orlasenke und am siidlichen Rand dieser Flussaue. In den Dorfern findet man liebevoll
restaurierte Fachwerkhiduser, gestaltete Dorfplitze mit gepflegten Blumen- und Griinfldchen,
denkmalgeschiitzte Kirchen und alte Dorfbrunnen.

Das Dorf Kolba liegt unweit der Orla und an der Bundesstrae 281 von Gera nach Saalfeld. Hinter dem
stidlichen Dorfende fiihrt die Bahnstrecke von Gera nach Saalfeld vorbei. Der Bahnhof in Oppurg ist fiir
Reisende aus Kolba sehr gut erreichbar. Die Gemarkung Kolbas ist sehr kupiert und die Boden sind sehr
unterschiedlich. Es gibt Sand-, Loss- und Tonerdestandorte. Die Wiesen der Tallagen sind mit Teichen
durchsetzt. Nach Norden beschlie3t die Flur ein groes Waldgebiet Richtung Langendembach.

Die erste urkundliche Erwihnung des Ortes wurde fiir das Jahr 1323 nachgewiesen.

- mittlere Hohenlage ca. 226 m ii NN Kontakt: VG Oppurg
- Fldche: ca. 16 km? Am Tiirkenhof 5

07381 Kolba: 03647/43940
(Quelle Ortsverwaltung) info@vg-oppurg.de

3.3.2. Grundstiickslage




Kreis: Saale- Orla- Kreis Ort: 07381 Kolba
Gemarkung: Kolba Flurname: Im Dorfe

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Mitten der Ortschaft Kolba.

Es grenzt an die Ortsstralle, die im betreffenden Bereich als Umfahrung des Dorfteiches
verkehrsberuhigt angelegt wurde. Die Bebauung ist ca. 10 m von der Dorfstrale entfernt. Diese weitet
sich auf und bildet einen kleinen Dorfplatz. Sie wird nur wenig befahren, bildet eine kommunale
Anliegerstra3e ohne Durchgangsverkehr.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht iiber eine 6ffentliche Zuwegung befahrbar, es ist aber Teil eines
seit vielen Jahrzehnten gewachsenen Dorfgebietes. Der Stralenzug ist schmal angelegt, meist durch
offene Wohnbebauung mit dlteren, aber iiberwiegend gepflegten Ein-, und Zweifamilienwohnhéusern
gekennzeichnet. Beziiglich der Grof3e und Bebauung ist das Bewertungsgrundstiick im Dorfgebiet
durchaus lageiiblich, jedoch ist es nicht eigensténdig erschlossen, diese erfolgt teilweise (z.B. Elektrik)
iiber das benachbarte Flustiick 20 (K 74/22).

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich meist ldndlich typisch, groBziigig geschnittene und mit
Gehoften bebaute Grundstiicke, oftmals schliessen sich landwirtschaftliche Fldchen an. Unweit
befinden sich die Dorfgaststitte und der Dorfteich, ca. 20 m entfernt. Verkehrsgerdusche von der ca.
200 m entfernten Bundesstralle sind wahrnehmbar. Das Fliisschen Orla fliesst in ca. 200 m Entfernung
und geringem Hohenunterschied zur Bebauung durchs Tal.

Ausreichend und ausgedehnte Griin- und Waldflachen sind im Umland vorhanden. In der nidheren
Umgebung befinden sich die Bahntrasse Gera- Saalfeld (ca. 300 m) und die Bundesstrafe B 281 (ca.
200 m). Einkaufsmoglichkeiten verschiedener Art, Schule, Kindergarten, Arzte sind in Kolba nicht
vorhanden. Dazu muf} man in die nahe Stadt Poneck (Einkaufsmarkt ca. 5 km) fahren.

Der Hohenwarte- Stausee als bekanntes und beliebtes Naherholungszentrum liegt nur ca. 20 km
entfernt.

spezielle Lage: nicht ortsiiblich

3.3.3. Wohnlage nicht zutreffend

3.3.4. Verkehrslage einfach

3.3.5. Geschdiftslage einfach

3.3.6. Umwelteinfliisse Negative Emissionen (z.B. Geruch, Staub, gewerblicher Larm, o.4.)

waren zum Ortstermin nicht wahrnehmbar.

3.4. Infrastruktur

Straf3enverkehr
- Kolba liegt direkt an der B 281 (Neuhaus - Saalfeld - Triptis)
- Bewertungsgrundstiick ca. 200 m von Bundesstralle entfernt
- néchstgelegene Autobahnanschlussstellen sind: A 4 Jena - Goschwitz ca. 32 km
A 9 Triptis ca. 15 km; A 71 ca. 50 km
- B 2 (Schleiz - Gera) ca. 19 km entfernt; B 85 (Saalfeld- Kronach) ca. 25 km entfernt
B 88 Rudolstadt - Jena ca. 16 km entfernt
- Entfernung nach: Jena  ca. 35 km, Rudolstadt ca. 32 km
Gera ca. 40 km, Erfurt ca. 75 km, Saalfeld ca. 25 km,
Schleiz ca. 25 km, PoBneck ca. 6 km, Leipzig ca. 110 km



Bahnverkehr

- Kolba liegt unweit der Eisenbahnstrecke Leipzig - Gera - Saalfeld

- Verkehr von Regionalziigen nach Gera und Saalfeld

- Bahnhof in Oppurg in ca. 10 Minuten fullldufig erreichbar (ca. 2 km)
- nichster ICE-Bahnhof ist Saalfeld (ca. 20 min. Fahrzeit)

Busverkehr

- landlich ausgeprigtes Netz an Buslinien

- nichste Haltestelle in drei Minuten per Fuf3 erreichbar

- Regionalbusse verkehren nach Gera, Jena, Schleiz (Kreisstadt), Saalfeld
und in die umliegenden Ortschaften, Schulbusverkehr

Flugverkehr

- international: iiber Flughafen Erfurt (80 km) oder Leipzig (120 km)

3.5. ErschlieBungszustand

Versorgung

Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick 19/3 ist nicht eigensténdig erschlossen !
Versorgungsleitungen wurden vom benachbarten Flurstiick 20 vergelegt,

da beide Flurstiicke die gleichen Eigentiimer besitzen und vormals in Einheit genutzt
wurden. Die Versorgungen befinden sich nicht in Betrieb.

Abwasser wird, soweit ersichtlich, nicht entsorgt.
Die Entsorgung des Regenwassers erfolgt iiber freie Ableitungen, soweit ersichtlich,
teils iiber Flurstiick 20 in die Kanalisation.

Befahrbarkeit Das Flurstiick 19/3 ist nicht iiber eine 6ffentliche Zuwegung befahrbar.

Strafle

Stellfliiche
Zufahrt

Zugang

Eine evtl. sehr eingeschrinkte Befahrbarkeit wiére nur tiber den Innenhof, Garten,
Griinflache, Hinterland des benachbarten Flurstiickes 20 (K 74/22) moglich.

Ortsstraf3e, kommunale Strafle

- Betonpflaster, ebene Oberflidche, b ca. 3 m, einspurig, geregelte Entwésserung,
Borde, keine Gehwege; Teichumfahrung mit Betonpflaster

- insgesamt befriedigender bis guter baulicher Zustand

- Stralenbeleuchtung, Elektoenergie als Freileitung

- kein regelméBiger Verkehr, nur Anlieger

- Parkmoglichkeit im 6ffentlichen Bereich in der Nihe vorhanden

- keine sonstigen verkehrstechnische Einschriankungen

Stellfldche ist auf dem Flurstiick noch ausreichend vorhanden.

Die Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick 19/3 ist aus siidlicher Richtung tiber die
OrtsstraBe moglich. Die Zufahrt ist uneingeschrinkt befahrbar, fiir Pkw ausreichend,
fiir LKW eingeschrinkt. Die umliegenden Stralen befinden sich iiberwiegend in

einem befriedigendem baulichen Zustand.

wie Zufahrt, ebenerdig, nicht iiber eine 6ffentliche Zuwegung !



3.6. Bebauung

Das Grundstiick 19/3 ist mit einem zweigeschossigem, nicht unterkellertem Nebengebdude
mit Biiroraum im OG und einer groBflachigen ehem. Tischlereiwerkstatt in Leichtbauweise

bebaut.
Nach Norden fiigt sich an die Gebdude- und Freifldche eine Griinflache an.

Nachbarfldchen:
Norden: Flurstiick 31, ehem. Miihlgraben, Freifldche
Westen: Flurstiick 19/4, Gebdude- und Freifldche, Nr. 10, Freifldche Griinland
Stiden:  Flurstiick 20, Gebdudeflidche, Ortsstralle 8, Bewertungsobjekt K 74/22
Osten:  Flurstiick 20, Gebdude- und Freifldche, Bewertungsobjekt K 74/22

Achtung !: Flurstiick 19/1, eingeschlossene Gebidudefliche, Inselgrundstiick
iberbaut mit Anbau Werkstatt

Grenzbebauung: Werkstatt nach Osten, Nebengebidude nach Siiden und Westen
nachbarliche Nebengebidude von Flurstiick 20

Grenziiberbau: augenscheinlich: Anbau Werkstatt aus 19/1

Fremdbebauung: augenscheinlich: Anbau Werkstatt von 19/1 auf 19/3
Eigengrenziiberbau: augenscheinlich: Werkstatt auf 20 norddéstlich

wirtschaftliche Einheit: Wegen der fehlenden 6ffentlichen Zuwegung, nicht eigen-

standigen Erschliessung, Teiliiberbauung ist eine wirtschaft-
liche Einheit der Flurstiicke 20 und 19/3 festzustellen.

Anpflanzungen und Baulichkeiten Dritter: keine
Nach anerkannten Wertermittlungsrichtlinien sind folgende Bauwerke zu bewerten:

Werkstatt (Punkt 4.1.)
Nebengebiude (Punkt 4.2.1.)

In der vorliegenden Liegenschaftskarte (Geoproxy- Kartenauszug, Anlage 4) ist die am
Bewertungsstichtag vorhandene (Haupt-) Bebauung des Bewertungsgrundstiickes 19/3 eingetragen.

3.7. Grundstiicksparameter

Altlasten
- bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten erkennbar
- Verdacht auf Altlasten besteht nicht, nicht im Altlasteninformationssystem eingetragen
- Es werden altlastenfreie Verhiltnisse unterstellt, zur deren Vorhandensein und
Beurteilung wire ein spezieller Fachsachverstindiger notig.

Grenzpunkte

Grenzpunkte (-steine) waren zum Bewertungsstichtag keine sichtbar. Die Umrisse
des Flurstiickes sind iiberwiegend deutlich erkennbar.
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Bodenbeschaffenheit, Geologie

Geologisch befindet sich die Gemarkung des Ortes am Rande der Auslidufer des Stidost-
thiiringer Schiefergebirges, hier ein Seitental des Saaletales, im Orlatal.

Vorherrschende Gesteinsarten Sand bis sandiger Lehm (h3s), Auelehm iiber Sand, Kies;
Auesedimente des Holozén, - sandiger Lehm, (Ig1) Lehm, steinig, grusig

- soweit ersichtlich, normal gewachsener, fiir leichte Bebauung noch tragfihiger Baugrund
- sedimenthaltiger, teils lehmiger Baugrund und Boden; meist Bodenklasse 2-3

- negative Baugrundverhiltnisse konnten nicht festgestellt werden, Tallage

- bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten erkennbar

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhiltnisse angenommen. In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,
wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Der Sachverstindige ist nicht in der Lage eventuelle Altlasten zu beurteilen, hierzu ist ein spezieller Fachmann notwendig.

Grundstiickszuschnitt, -form
Flurstiick 19/3

- nahezu regelméBig und rechteckformig geschnitten, nordlich unregelméaBig
- Ubertiefe, keine Uberbreite, kein Eckgrundstiick, nicht gegendiiblich

- Lénge an der Straenfront: keine !

- mittlere Tiefe von Nord nach Siid: ca. 52 m

- mittlere Breite von Ost nach West: ca. 11 m

Fliiche
Das folgende Flachenaufmass wurde vom Katasteramt ermittelt, wurde auf Plausibilitit
gepriift und wird folgendermal3en iibernommen:

‘ Flurstiick 19/3 Gebiude- und Freifldache: 633 m? Umring: 128 m

Topografie, Oberfldchengestalt

- tatsdchliche Situation: - von Siiden nach Norden leicht abfallend, A h ca. - 0,4 m/ 0,3 m
- von Westen nach Osten leicht ansteigend, A h ca. 0,2 m/ 0,2 m
- Bebauungsstandort eingeebnet, keine Boschungen, keine Stiitzmauern
- Flurstiick 19/3 ist nahezu eben

- Urgelénde: - nahezu ebenflédchig
- nur sehr gering veridndert

3.8. AuBBenanlagen

Die AuBlenanlagen sind auf Grund der Lage und Grof3e des Grundstiickes zweckmifig angelegt,

sie entsprechen der Bebauung eines lidndlich geprigten Gundstiickes mit Nebengebduden und
Griinflédche. Es bestehen keine befestigten Flichen, Entwisserungseinrichtungen oder Hausanschliisse.
Das Grundstiick ist nicht vollstiandig, teils durch nachbarlichen Zaun oder umliegende angrenzende
Bebauung eingefriedet.
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Die Gesamtanlage befindet sich alterungs- und instandhaltungsbedingt in einem unbefriedigendem
baulichen und Pflegezustand.

Folgende baulichen Anlagen werden wertmiBig eingeschétzt und beschrieben:

- Einzdunung: - Nord: Holzlattenzaun an Betonsédulen
- Ost:  offen zu Flurstiick 20
- West: Maschendrahtzaun, nachbarlich

Bepflanzungen: - iberwiegend Grasfldchen
- keine werthaltigen Bepflanzungen
- Anpflanzungen Dritter: keine
Der Zeitwert der AuBlenanlagen wird auf insgesamt:  200,- € festgesetzt.

4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1. Werkstatt

Kurzcharakteristik:  eingeschossige, nicht unterkellerte ehemalige Tischlereiwerkstatt in Leicht-
bauweise, Barackenbau, einfache Kantholzkonstruktion beplankt
Gesamtnutzfliche: ca. 206 m2, bebaute Grundfldche EG ca. 210 m?;
Bruttogrundfldche ca. 207 m?; Bruttorauminhalt ca. 685 m3

Baujahr: ca. 1990

Konstruktionsart: einfache leichte Kantholzkonstruktion mit Brettverschalung auf3en und
Spanplattenbeplankung innen, Barackenbau

Fundamente: bauarttypisch Streifenfundamente aus Beton, iiberstehend, Abdeckung Alublech

Sockelbereich: Beton, teils vorstehend, Abdeckung Alublech

Auflenwinde: einfache leichte Kantholzkonstruktion (ca. 7 cm) mit Brettverschalung auflen
und Spanplattenbeplankung innenseitig
EG: ca.7,5cm

Fassade: Brettverschalung senkrecht, verwittert, teils Faulnis

Innenwinde: Leichtbauwénde Kantholz, Bekleidung Spanplatte o.4.

Decken: iber EG: statisch keine ausgebildet, als Unterseite Dachbinderkonstruktion

beplankt mit Spanplatte, siehe Bild 4, Dimmung mit Styropor d ca. 4-5 cm

Dachkonstruktion: ~ Satteldach, Dachneigung ca. 20°, einfache Binderkonstruktion, Bild 4
Annahmen: baujahrestypischer Zustand, baujahrestypischer Wurmbefall,
insgesamt noch standfest, insgesamt noch befriedigender baujahrestypischer
Zustand, teils Einregnungsschiden
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Dacheindeckung:

Dachentwésserung:

Schornsteine:

Wirmedammung:

Fenster:

Elektroinstallation:

Installationen:
Heizung:
Warmwasser:
Sanitér:
FuB3boden:
Wiinde:
Decken:

Tiiren:

Bitumenpappe auf Schalung, augenscheinlich noch iiberwiegend regendicht,
aber iiberaltert, erneuerungsbediirftig, teils aber Einregnungsschiden
insgesamt unbefriedigender baulicher Zustand, (Standardstufe 1)

Rinnen soweit ersichtlich aus verzinktem Blech, teils Kunststoff, Fallrohre,
augenscheinlich funktionstiichtig, teils reparaturbediirftig, freie Ableitung

keine
soweit ersichtlich: keine wirksam; nach giiltiger Warmeschutzverordnung sehr

schlechtes Dimmvermdogen, Einschidtzung: umfassender Modernisierungsbedarf;
es liegt kein Energiepass vor

einfache Holzfenster, isolierverglast, einfliigelig, insgesamt einfache Qualitit,

keine Rollldden, Baujahr ca. 1990, Anstrich verwittert,

Fensterbinke innen/ auBen: keine, Holz/ Blech, keine

iiber Wohnhaus Nr. 8, iiberaltert, nicht VDE gepriift

einfachster Standard iiber Putz, umfassend erneuerungsbediirftig

iber Flurstiick 20, Heizkorper, Zuleitungen, veraltet, erneuerungsbediirftig

keine Anlage

keine Anlage

EG: Rohbeton, Estrich

Bekleidung mit Spanplatten, verschlissen

Bekleidung mit Spanplatten, verschlissen

Holz, einfliigelig, einfacher Standard, nur bedingt einbruchshemmend und
dichtend, insgesamt einfache Qualitit

keine
einfacher Standard

Innentiiren:
Nebentiir:

Besondere Maflnahmen in Bezug auf Feuchtigkeits-, Wiarme- und Schallschutz konnten nicht
festgestellt werden. Im Bauamt des LRA liegt keine Bauakte iiber die Gebédude vor. Nicht ersichtliche
Teile der Baubeschreibung wurden aus bauart- und baujahresgleichen Gebiduden hergeleitet.

Hohen

Raumhohen ca. Geschosshohen ca.

EG: ca. 2,53 m (Werkstatt) 2,53 m

Die Raumhohe ist fiir eine Werkstatt eher niedrig. Die OK FuB3boden im EG liegt
ca. 0,10 m i. M. iiber OK Gelidnde. Die Rdume sind hohengleich, es existieren keine
Absitze, Tiir- Schwellen und Stufen.
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Nutzungseinheiten

Erdgeschoss: ehem. Tischlerei, derzeit Leerstand, Bilder 2 - 4

Modernisierungen

Es waren am Bewertungsstichtag keine zeitnahen Modernisierungen sichtbar.

weiterer Modernisierungsbedarf: - umfassend
Besondere Bauteile - keine
Besondere Betriebseinrichtungen - keine

4.1.1. Erdgeschoss

4 Stiick teils abgeteilte, teils zu einander offene Abteile, Rdume, Bilder 2 - 4
Nach ortlichem Aufmass wurde eine Nutzfliache von ca. 206,18 m? ermittelt.

Raum Ixb Fliche ca. FuBboden Wand Decke

Raum 1 5,02x6,15= 30,87 m? Beton Spanplatte  Spanplatte
Raum 2 5,12x9,770= 49,66 m? Beton Spanplatte ~ Spanplatte
Raum 3 4,58x597= 33,31 m? Beton Spanplatte ~ Spanplatte
Raum 4 9,51x9,71 = 92,34 m? Beton Spanplatte ~ Spanplatte

4.2. Nebengebiude, Biiro

Lage: siidlich grenzbebaut zu Flurstiick 20, gegeniiber Wohnhaus Nr. 8
Nutzung: EG: Lagerfldche, Abstellraum

OG: Biiro, Nebenraum, Lager
Baujahr: ca. 1911 GND/RND: 80/15
Abmessungen: ca. Ldnge ca. Breite ca. Hohe .M.
(auBen) 11,50 + 10,00 4,26 m 6,50 m

2

Kurzbeschreibung: - zweigeschossig, nicht unterkellert

- EG: massiv, Misch-Mauerwerk, d ca. 24 cm; d ca. 46 cm
Ziegel, Naturstein, nordlich starker Setzungsriss

- OG Fachwerk d ca. 12° cm, Fassade teils mit Efeu iiberwachsen

- Decke: Holzbalken, noch tragfihig, - Putz, rissig

- Satteldach, Eindeckung Ziegel, iiberaltert, noch regendicht,
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erneuerungsbediirftig

- Boden: EG: Beton, Dielung, OG: Dielung

- einfache Holztreppe, auflen ! Bild 10, mit baufélliger Einhausung

- Bruttogrundfliche: ca. 91,60 m?;

- einfache Ausstattung, Bauelemente teils verschlissen, veraltet,
beheizbar, elektrifiziert, Anlagen aber veraltet

- einfache Holzfenster, einfache Holztiiren

- insgesamt modernisierungsbediirftig

baulicher Zustand: - unbefriedigend

4.3. Nebenanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich Uberbauanteile eines Werkstattanbaues des benachbarten
Flurstiickes 20. Diese resultieren aus der Bebauung des eingeschlossenen Inselgrundstiickes 19/1.
Hierauf wurde ein massiver Werkstatttanbau (Bild 12) errichtet, der von der Werkstatt 3 (K 74/22)
von Flurstiick 20 aus betret- und nutzbar ist. Die iiberbauten Gebiudeteile (ca. 1/3 der Gesamtfldche),
die auf dem Bewertungsgrundstiick 19/3 liegen werden aber dem Flurstiick 19/1 wertmafig
zugeschlagen, so dass hier keine (Teil-) Wertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick
vorgenommen wird.

4.4. Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer GND/ RND

Die Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich in der Regel nicht formal als Differenz von
wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer (GND) und tatsachlichem Alter, sie ist vornehmlich
sachverstindig einzuschitzen.

Besondere Umstidnde (unterlassene Instandhaltungen, Leerstand, Modernisierungen usw.)

fiihren zu einer Verkiirzung oder Verlidngerung des RND.

Als RND ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemiler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Neben dem Gebiudezustand ist auch die Art des Gebidudes, insbesondere des Innenausbaus
und die Nutzungsart von hoher Bedeutung.

Nach der ImmoWertV21 wird Gebiduden der beschriebenen Bauart,
eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (als Modellgro3e) von 80 bzw. 40 Jahren zugeordnet.

ohne Standardstufe: 80 Jahre / 40 Jahre

Fiir die hier vorliegende eingeschitzte (gewichtete) Standardstufe 1 (0,75) fiir das Biirogebidude
wird nach der ImmoWertV und sachverstindigem Ermessen folgende wirtschaftliche GND festgesetzt:

Nebengebidude mit Biiro: 80 Jahre
Werkstatt: 40 Jahre

Durch die teils nicht durchgiéingig erbrachte laufende Instandhaltung, -setzung, bzw. unterlassene
Instandhaltung wurde eine Verldngerung bzw. Verkiirzung dieser Gesamtnutzungsdauer erreicht.
Um die durch Modernisierungen und Instandsetzungen, bzw. -haltungen modifizierte
Restnutzungsdauer treffend bewerten zu konnen bedient man sich verschiedener unterstiitzender
Methoden, letztlich handelt es sich aber immer um eine fachliche Schitzung.
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Unter Zugrundelegung des geschitzten Baujahres des Gebdudes ergibt sich:

Biiro Werkstatt
Baujahr: geschiitzt, ca. (vor) 1911 1990
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 40 Jahre
rechnerisches Bauwerksalter: ca. liber 111 Jahre 32 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: ca. 0 Jahre 8 Jahre
1. alters- und bauteilsbezogene Einschétzung: (aus Erfahrungswerten abgeleitet)

Nach sachverstindigem Ermessen, aus langjdhrigen Erfahrungen abgeleitet, konnte der Sachfindung
unterstiitzend, von folgenden Werten ausgegangen werden. (nicht modellkonform zur ImmoWertV)

Biiro Werkstatt
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 40 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: ca. 10 Jahre 10 Jahre
2. erweiterte Punktrastermethode nach Anlage Immo-WertV: (Beispiel NG, Biiro)

Nach der erweiterten Punktrastermethode entsprechend der ImmoWertV soll der Sachverhalt
folgendermaflen bewertet werden:

Nach Einschitzung der Modernisierungselemente und Einordnung in untenstehendes Punktesystem
gilt das Nebengebédude als nicht modernisiert. Das Gebédude ist umfassend modernisierungsbediirftig.
Abschlédge sind fiir das Alter der Bauelemente, -teile vorgenommen worden.

Modernisierungselemente, typische Fille Punkte max. Punkte tatséchlich
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Wirmedammung 4 0,0
fiir Dach und oberste Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, TW, AW) 2 0,25
Einbau einer zeitgeméflen Heizungsanlage 2 0,25
Sanierung der Fassade, insbes. Wiarmedammung 4 0,0
Modernisierung von Biadern, WC 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaues (FuB3boden, Treppen) 2 0,0
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Gesamtpunktzahl 20 0,75
GND 80 Jahre Modernisierungsstandard gemall Punktezahl
0-1 2-5 6-10 11-15 16-20
rel. Gebdudealter
100 % 27 40 55 70
99 % 15 27 40 55 70
98 % 15 27 40 55 70
97 % 16 27 40 55 70

Aus den vorhandenen Tabellenwerten, bei einem rel. Gebdudealter von ca. > 100 %, kann fiir
das Biiro eine modifizierte relative Restnutzungsdauer von ca. 10 % abgeleitet werden.
Weiterhin ist zu beachten, das die Teilmodernisierung der baulichen Anlagen vor mehr als

ca. 10 Jahren vorgenommen wurden und seitdem einem Verschleifl unterlagen und daher nicht
mehr als neuwertig, ,,modern* und zeitnah hergestellt anzusehen sind.
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Eine tatsidchliche zeitnahe Modernisierung hat nicht stattgefunden, das Verfahren
wird daher zur Groborientierung genutzt.

rel. Gebdudealter = Gebiudealter / GND = 111/80 = ca. 139 %

rel. RND

RND
GND

RND rel. RND x GND 10 % von 80 Jahren = & Jahre

3. Verfahren nach ImmoWertV § 12 Absatz 5, Satz 1, Anlage 2

a x 100 x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND
GND 100

Dieses Modell geht davon aus, das die RND auf max. 70 % der GND gestreckt wird. Es liefert
fiir den vorliegenden Fall ebenfalls einen plausiblen Wert zur Stiitzung der Ergebnisfindung.

GND 80 Jahre Modernisierungsstandard gemafl Punktezahl
<l 4 8 13 >18
Gebdudealter
> 80 21 32 44 56
75 13 22 33 44 56
70 15 23 34 45 57

4. eingeschitzte wirtschaftliche wertermittlungsrelevante Restnutzungsdauer:

Basierend auf der oben kurz dargelegten Methode der Einschédtzung modifizierter
Restnutzungsdauern nach Modernisierung sowie unter Einbeziehung eigener Erfahrungswerte
und den tatsidchlichen ortlichen Verhiltnissen wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
fiir das Biirogebidude von 8 Jahren sachverstindig als angemessen eingeschétzt.

Fiir die weitere Berechnung wird von einer wertrelevant wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

- fiir das Nebengebéude von: | 8 Jahren \ ausgegangen.
- fiktives Baujahr: 2022 — GND + RND = 2022 - 80 Jahre + 8 Jahre = 1950
-rel. RND = RND = 8Jahre = 100%
GND 80 Jahre
- fiir das Werkstattgebdude von: \ 8 Jahren | ausgegangen.

- fiktives Baujahr: 2022 — GND + RND = 2022 - 40 Jahre + 8 Jahre = 1990

-rel. RND = RND = 8Jahre = 20.0 %
GND 40 Jahre
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4.5. Bautenzustand

4.5.1. Baumingel, Bauschiden

Eine detaillierte Beschreibung ist der vorangestellten Baubeschreibung zu entnehmen,
zusammenfassend ist hier hauptsichlich zu bemerken:
NG, Biiro: - bauarttypisch ungeniigende Warmedimmung, vorh. Standard unbefriedigend
- allg. Mingel begriindet in Bauart und Baujahr (fehlende Feuchtigkeitssperren,
Schallschutz, Brandschutz)
- allg. verschlissene, veraltete Bauteile, -elemente, Installationen, Ausstattung,
Haustechnik, die eine umfassende Modernisierung bedingen
- Einhausung AuBlentreppe erneuerungsbediirftig, starker Riss in Aulenwand Nord
Werkstatt: - Einregnungsschidden am Dach, sehr schlechte Wiarmedammung
- allgemein wie vor

Die augenscheinlich erkennbaren Bauméngel, (-schiden) sind insgesamt bezogen auf Bauart,
Nutzung, und Alter der baulichen Anlagen von erhohtem AusmaB, liegen meist begriindet in der
Verwendung von baujahrestypischen Materialien, entsprechender Bauart und der Uberalterung und
Abnutzung aus normalem Gebrauch. Die Mingel sind Folge aus einer unterlassenen laufenden
Instandhaltung, sind mit angemessenem Aufwand und bautechnisch unproblematisch behebbar.

Die Baumingel, -schiden werden insgesamt fiir das Wohnhaus von erhohtem Ausmal} eingeschitzt.

Annahme: keine stark wertbeeinflussende Schiden im Innern des Gebaudes
(z.B. Tragfihigkeitsschiden, Nisse, Schimmel, Wurm-, Pilz-, Ungezieferbefall, u.dgl.)

Der sichtbare duflere Zustand, Art, Mafl und Beschaffenheit der Gebaude wird dem Zustand
im nicht eingesehenen, verdeckten Bereichen entsprechend gleichwertig angenommen.

4.5.2. Instandhaltung

Eine allgemeine und laufende Instandhaltung des Gebdudes wurde iiber die fritheren Jahre
erbracht, zuletzt aber vernachlissigt bzw. unterlassen.

4.5.3. Instandsetzung

dringende Instandsetzungen: - Dachreparatur Werkstatt, Einhausung Treppe
mittelfristige Instandsetzungen: - z.B. umfassende Modernisierung
vor Neubezug notwendig: - wie vor

4.5.4. Restarbeiten - keine

4.5.5. Reparaturarbeiten - keine

4.5.6. Leerstand - derzeit und ca. > 5 Jahre

4.5.7. baulicher Zustand

Nebengebiude, Biiro: unbefriedigend

Werkstatt: unbefriedigend

AuBenanlagen: unbefriedigend
Verdacht auf Altlasten: kein
Verdacht auf Hausschwamm und Schéadlingsbefall: kein
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4.6. Reparatur- und Instandhaltungsriickstau

Bemerkungen:

Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer {iberschldgigen Schitzung

der Ortsbesichtigung. (Punkt 4, Baubeschreibung)

Dabei wird eine erfahrungsgestiitzte prozentuale Zustandseinschétzung der einzelnen
wertbestimmenden Bauteile vom Geb#udezeitwert vorgenommen, soweit dies von aulen moglich ist.
Dabei muss angenommen werden, dass der duflere bauliche Zustand, dem in nicht ersichtlichen
Bereichen in etwa gleichzusetzen ist, dass hei3t keine grofleren baulichen Miéngel vorhanden sind.
Zerstorende Untersuchungen insbesondere hinsichtlich pflanzlichem und tierischem Befall

oder gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des Bewertungsobjektes muss
sich dabei auf eine mit iiblicher Sorgfalt getitigten, einfachen Inaugenscheinnahme beschrinken.
Zur genaueren Ermittlung von Mingeln und Schiaden an der Immobilie und die Kosten fiir deren
Beseitigung wiren die Feststellungen eines Sachverstindigen fiir Hochbauten erforderlich.

Die Hohe des Reparaturriickstaus ist nicht identisch mit den Mingelbeseitigungskosten, der
Reparaturriickstau wird nur insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualters-
gemiBen Normalzustandes unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer erforderlich ist.

Die angegebenen Durchschnitts- bzw. Mittelwerte ersetzen nicht die Einholung von Preisangeboten
entsprechender Fachfirmen und sind keinesfalls mit einer Schadensbewertung gleichzusetzen

(keine Modernisierung). Um eine gleiche Berechnungsbasis (Abzug ,,Neu fiir Alt*) zu bilden gilt als
Bemessungsgrundlage der alterswertgeminderte Herstellungswert, damit werden die Reparaturen
entsprechend gealtert und dem tatsidchlich vorhandenen (gealtertem) Gebdudezustand gleichgestellt.
Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau ist in Bezug auf Alter, Konstruktion und Nutzung der
Gebiude insgesamt mit erhoht einzuschétzen, bzw. wird angenommen.

Die Abnutzung aus dem tatsdachlichem Gebrauch der baulichen Anlagen ist insgesamt erhoht.

Biiro: 19,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:

(Anlage 8) 19,0 % von 5.200,00 € = 988.00 € gerundet: 1.000,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 500.- €

Werkstatt: 37,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:

(Anlage 8) 375% von  23.900,00€ = 8.962,50€ gerundet: 9.000.- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 1.000,- €

Fiir notwendige Reparaturen, Restarbeiten und Instandsetzungen werden fiir die baulichen
Anlagen folgende Aufwendungen eingeschitzt:

insgesamt \ 11.500,- € \

4.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (nach ImmoWertV21, § 8)

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten solche besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale wie z.B.:

- eine wirtschaftliche Uberalterung

- ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- auBergewohnliche Baumingel und Bauschédden

- Werteinfliisse von aktuellen ErschlieBungs- und Ausbaubeitrigen
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- Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete
- Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen
- wertbeeintrichtigende Rechte und Belastungen  nicht festgestellt werden.

Gemil der InmoWertV21 werden nach der Marktanpassung beriicksichtigt:

a) Reparatur- und Instandhaltungsriickstau aus Baumingeln und -schaden
Abzug vom vorldufigen Sach-/Ertragswert nach Marktanpassung: - 11.500,- €

b) Wertminderung wegen Leerstand
Abzug vom vorldufigen Sach-/Ertragswert nach Marktanpassung: - 2,0 %

4.8. Zubehor
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein werthaltiges Zubehor festgestellt werden.

Die am Ortstermin noch vorhandenen Restmdbel werden nach Aussage der Antragstellerin
noch entfernt.

5. Gesamteinschiitzung des Objektes

Auf dem Flurstiick 19/3 befindet sich eine grofflachige ehemalige Tischlereiwerkstatt in

Holz- Leichtbauweise und ein Nebengebidude (zweigeschossig, nicht unterkellert), welches im OG
teils als Biiro/Lager ausgebaut wurde.

Die Gebidude wurden ca. um 1990 bzw. ca. 1911 errichtet, eine laufende Instandhaltung wurde
vormals erbracht, zuletzt aber vernachléssigt.

Nach ortlichem Aufmall wurde fiir die Werkstatt eine Nutzfliche von ca. 206 m? ermittelt.

Die ehemalige Tischlereiwerkstatt in Leichtbauweise ist modernisierungsbediirftig, dringende
Dachreparaturen sind notwendig.

Das Nebengebédude zeigt sich im EG nahezu im Zustand des Baujahres, im OG wurde ein Biiroraum
ausgebaut, dhnlich ein zweiter, aber nicht fertiggestellt. Die Einhausung der Au3entreppe ist baufillig.
Der bauliche Zustand der Gebdude wird unter Beriicksichtigung des Alters, der Konstruktionsart, sowie
der normalen Nutzung und des speziellen Bauzustandes insgesamt mit unbefriedigend, eingeschitzt.
Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau ist bezogen auf Alter, Groe und Nutzung des Gebiudes
insgesamt mit erhoht zu bewerten, die Mingel, vorwiegend entstanden aus umfassendem
Modernisierungsriickstau, miissen danach mit erhdhtem Aufwand, aber technisch technologisch
unproblematisch behoben werden.

Auf dem Grundstiick befinden sich Uberbauanteile eines Werkstattanbaues des benachbarten
Flurstiickes 20. Diese resultieren aus der Bebauung des eingeschlossenen Inselgrundstiickes 19/1.
Das Grundstiick wird gegenwirtig nicht vom Eigentiimer genutzt und bewirtschattet, Mietvertriage
existieren keine. Wegen der fehlenden 6ffentlichen Zuwegung, nicht eigenstindigen Erschliessung,
Teiliiberbauung ist eine wirtschaftliche Einheit der Flurstiicke 20 und 19/3 festzustellen.

Das Flurstiick ist mit 633 m? fiir die Bebauung und Nutzung noch ausreichend grofB3flachig.

Die geringen AuBlenanlagen befinden sich in einem insgesamt unbefriedigendem baulichen und
Pflegezustand. Das Grundstiick liegt in Mitten einer landlich gelegenen Gemeinde, zu erreichen

iiber eine kommunale Ortsstra3e, in insgesamt einfacher Lage. Die Verkehrsanbindungen beziiglich
eines Gewerbegrundstiickes sind ebenfalls mit einfach einzuschitzen.

Anmerkungen: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschiadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen
vorgenommen, die Haustechnik wurde nicht iiberpriift.

Es wird nur die tatsdchlich vorgefundene Bausubstanz am WEST betrachtet.
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6. Wertermittlungsverfahren (nach Sach-, Vergleichs- und Ertragswert)

6.1. Nutzung, Verwertung

Das Grundstiick und die Bebauung sind derzeit ungenutzt, werden nicht genutzt und bewirtschaftet.
Der Nutzungswert entspricht insgesamt nicht den heutigen Anforderungen, geniigt bestenfalls nur
einfachen Anspriichen.

Prinzipiell liegt hier ein Renditeobjekt vor, aufgrund der Grofle dominiert die Moglichkeit der
gewerblichen Nutzung. Im derzeitigen Zustand sind die Gebdude nur unter einfachen Bedingungen
noch nutzbar, vor Neunutzung umfassend zu modernisieren.

Wegen der Lage, Erschliessung und Teiliiberbauung wurde eine wirtschaftliche Einheit zum
benachbarten Flurstiick 20 festgestellt.

Der Immobilienmarkt zeigt sich zur Zeit im Umfeld sehr differenziert, es besteht zwar Interesse an
dhnlichen gelegenen Grundstiicken, jedoch ist das Preisniveau gering. Durch das niedrige Zinsniveau
zeigt sich gegenwirtig der Markt aber als duBerst kauffreudig, was zum Teil auch nicht nachvollzieh-
bare iiberhohte Kaufpreise hervorbringt. Eine eingeschrinkte Nachfrage bedingen die speziellen
Merkmale des Objektes (keine eigenstindige Erschliessung, Inselgrundstiick, umfassender
Modernisierungsbedarf, einfache Geschiftslage, hoher Investitionsbedarf, Uberbau)

positiv: relativ geringe Erwerbskosten

6.2. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Die Ermittlung des Verkehrswertes soll entsprechend der ImmoWertV auf der Grundlage
des Sach-, Ertrags-, und Vergleichswertverfahrens oder mehrerer dieser Verfahren erfolgen.
Die iiberbauten Gebédudeteile (ca. 1/3 der Gesamtflidche),

die auf dem Bewertungsgrundstiick 19/3 liegen werden aber dem Flurstiick 19/1 wertmiBig
zugeschlagen, so dass hier keine (Teil-) Wertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick
vorgenommen wird.

6.3. Bodenwert (nach ImmoWertV21, §§ 13 - 16)

Der Bodenwert ergibt sich in der Regel durch ein Vergleichswertverfahren. Dabei werden anstelle
der noch nicht vorliegenden Vergleichspreise die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachter-
ausschusses als Grundlage der Anpassung an das zu bewertende Grundstiick verwendet.

6.4. Vergleichswertverfahren (nach ImmoWertV21, §§ 24 — 26)

Das Vergleichswertverfahren ImmoWertV §§ 15, 16 146t sich aufgrund des Fehlens von geeigneten
Vergleichswerten nur schwierig anwenden und wiirde zu einem verfilschtem Ergebnis fiihren,

so dass dieses nur in vereinfachter Form und zur Orientierung angewendet wird.

Beim Vergleichswertverfahren werden geeignete Vergleichspreise zunédchst auf €/m? Wohn-/Nutz-
flaiche umgerechnet und anschlieBend mit bestimmten Zu- und Abschldgen an das Wertermittlungs-
objekt angepasst. Zur Gewihrleistung einer laufenden Marktiibersicht werden dazu vom Gutachter
verschiedene Quellen genutzt (Grundstiicksmarktbericht GA, IVD, RDM, Sprengnetter, Netportale,
eigene Erhebungen u.a.). Die Auswertungen im Einzelnen sind oftmals sehr weit gespannt,
entsprechen nur teilweise den ortlichen Bedingungen des Bewertungsobjektes, konnen daher
lediglich als Groborientierung dienen.

Wegen der individuellen Bebauung, Zustand, Lage, Grof3e und Nutzung des Grundstiickes sind

nur wenige vergleichbare Verkaufspreise in diesem Marktsegment vorhanden, auf ein ausfiihrliches
Vergleichswertverfahren wird wegen geringer und wenig aussagekriftiger Datengrundlagen verzichtet.
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In Auswertung aller anndhernd geeigneten Datensammlungen ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt
von einer Kaufpreisspanne von: ( pro m? Nfl.)

[ 50-€/m? bis 100 €/m> |

6.5. Sachwertverfahren (nach ImmoWertV21, §§ 35 — 39)

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage des Sachwertverfahrens nach mafgebenden Bruttogrund-
flichen. Das Sachwertverfahren wird dabei in der allgemeinen Wertermittlungspraxis als stiitzend,
das Ertragswertverfahren als fithrend herangezogen.

Bei einer derartigen Konstellation, ehemaliges Gewerbegrundstiick in einfacher Lage, zudem nicht
eigenstdndig erschlossen, steht dem Charakter der Gebdude bzw. des Grundstiickes entsprechend,
nicht der Substanzwert zur iberwiegenden Eigennutzung im Vordergrund. Der Sachwert wird in
diesem Gutachten zur Grunddatenfeststellung bzw. zu Vergleichszwecken errechnet.

Dementsprechend wird hier eine Gewichtung von 0,0 zum Verkehrswert eingeschitzt.

6.6. Ertragswertverfahren (nach ImmoWertV21, §§ 27 — 34)

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente im Rahmen der Verkehrswertermittlung.
Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
,,den Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschiftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 — 20
ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses
Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofSen (Mieten, Restnutzungsdauern, Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Das Ertragswertverfahren stiitzt sich
auf die Basis langfristig und nachhaltig erzielbarer Mieteinnahmen.

Das Bewertungsobjekt ist vornehmlich nach dem Ertragswert zu beurteilen, da potentiellen
Bewerbern eine vorrangige Ertragserzielungsabsicht unterstellt werden kann.

Nur eine ganzheitliche Vermietung erscheint wirtschaftlich sinnvoll und marktgerecht.

Dementsprechend wird eine Gewichtung von 1,0 zum Verkehrswert eingeschitzt.

7. Bestimmung des Bodenwertes (nach ImmoWertV21, §§ 13 — 16)

Nach der ImmoWertV21 ist der Bodenwert 1. d. R. durch Preisvergleich im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. Es konnen jedoch auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden,
wenn diese nach ihren gebietstypischen maBgeblichen Wertfaktoren

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken
(Bodenrichtwertzonen), fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Faktoren wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung nach
Baunutzungsverordnung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt u.a. bewirken

im Allgemeinen entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstiick

und sind zu beriicksichtigen.
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Nach personlicher Auskunft beim Gutachterausschuss Zeulenroda und im Internet liegt das
Bewertungsgrundstiick innerhalb einer Richtwertzone die folgendermallen charakterisiert sind:
(Stand 2022-01-01), Zone 323049, Gebiude- und Freifldche (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und nach ThirKAG)

Gebdude- und Freiflidche

13,-€
B-MD- o - II - 600

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
B - Bauland zutreffend
MD - Mischgebiet Dorf zutreffend
II - Geschosszahl zutreffend
0 - offene Bauweise zutreffend
600 - mittlere Grundstiicksfldche wird leicht tiberschritten

Fiir Bauland im Mischgebiet Dorf liegend, offen und zweigeschossig bebaut und einer mittleren
Grundstiickgrofie von 600 m? wurde vom Gutachterausschuss ein Bodenwert von 13,- €/m?
ausgewiesen.

Das Bewertungsgrundstiick entspricht diesen beschriebenen Merkmalen, jedoch wird die mittlere
Grundstiickgrof3e iiberschritten. Gegeniiber dem Mittel aller Grundstiicke der Richtwertzone ist
das Bewertungsgrundstiick durchschnittlich erschlossen.

Das Gesamtgrundstiick wird zur Bewertung entsprechend dem Richtwertgrundstiick und der
Nutzung folgendermalien aufgeteilt:

Vorderland: Gebidude- und Freifliche: 450 m?

Hinterland:  Griinflache, Erholung: 183 m?

Die sich ergebende FlichengrofBe (G + F = 450 m?) wird nach einer ermittelten Korelation des
Gutachterausschusses iiber Bodenrichtwert und Grundstiicksfldche folgendermaf3en angepasst.
Die in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Bodenrichtwertgrundstiicke werden iiber die Grund-
stiicksgrofe definiert. Die Erwartung, das mit steigender Flache geringere Preise erzielt werden,
wurde wiederum bestétigt.

UK =4,0074 x (F) ~%2!7

ergibt: BRW gequent = BRW _x UK UK fir 600m2 = 1,00
UK fiir BRW UK fir 450m? = 1,06
BRW =13-€ x 106 = 13,78 €/m?
1,00

Nach Angaben des Bauamtes des LRA Saale- Orla ist fiir das Grundstiick keine Baulast eingetragen.

Gemil Auskunft von in der Region titigen Maklern, sowie nach eigener Einschidtzung der
aktuellen Marktlage, wird der Richtwert fiir die spezielle ortliche Lage als zutreffend angesehen.
(Aktualisierung zum Stichtag: + 1 %)
Die weitere Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhiltnisses der MaBle der baulichen Nutzung zwischen
Richtwert- und Bewertungsgrundstiick sowie der gegeniiber dem Richtwertgrundstiick
abweichenden Grundstiicksqualitit, die folgendermaBen eingeschitzt wird: (G + F)
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- ErschlieBungszustand - 30 % - Bebauungsgrad 0 % - Zuschnitt, GroBe angepasst

- Grunddienstbarkeit 0 % - spezielle Lage 0 % - Baulast 0 %

0 % = Mittel aller Grundstiicke der Richtwertzone

In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir die spezielle Lage
der Gebdude- und Freifldche ein Abschlag von 29 % auf den Richtwert vorgenommen.

a) Gebiude- und Freifldche:

Bodenpreis: 13,78 €/m?> x 0,29 = 4,00 €/m?
13,78 €/m? - 4,00 €/m?> = 9,78 €/m?
Bodenwert: 450 m?2  x 9,78 €/m? = 4.401,00 €
b) Hinterland, Griinfl4che:
Bodenpreis: 2,50 €/m?
Bodenwert: 183 m?z x 2,50 €/m? = 457,50 €

Der Bodenwert des Flurstiickes19/3, der Flur 1 der Gemarkung Kolba zu 633 m?,
gelegen in der Ortsstrale in 07381 Oppurg, OT Kolba

betrdgt zum Bewertungsstichtag insgesamt: 4.401,00 € + 457,50 € = 4.858,50 €

und gerundet:

| 4.900,- €

8. Berechnung des Ertragswertes (nach ImmoWertV21, §§ 27 — 34)

8.1. Vorbemerkungen

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente im Rahmen der Verkehrswertermittlung.
Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
,,den Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschiftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses
Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (Mieten, Restnutzungsdauern, Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Zur Anwendung kommt das Allgemeine
Ertragswertverfahren, gemif3 § 28 ImmoWertV21.

bewertungsrelevant, d.h. ertragsfahig sind: Gewerbefliche, Biirofldche
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8.2. Ermittlung der jiahrlichen Nettokaltmiete

Die Ermittlung einer fiktiven, nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete wird auf mehrere Quellen gestiitzt.
Das Mietniveau fiir vergleichbare Objekte (ca. 200 m?) liegt in Oppurg und Umgebung nach eigenen
Erhebungen etwa zwischen 2,00 €/m? und 5,00 €/m?, mit bei Neuvermietung zuletzt gleichbleibender
bis leicht fallender Tendenz, stark abhingig von Lage, Zustand, Groe und Ausstattung. Tatséchlich
werden aktuell keine Mieteinnahmen erzielt. Nachfragen bei regionalen Immobilienunternehmen und
Maklern die u.a. auch standortnahe vergleichbare Objekte vermieten ergaben eine Spanne von:

bei Bezugsfertigkeit:

| 2,00 €/m? bis 5,00 €/m? |

Recherchen in verschiedenen Internetportalen zeigen dhnliche Ergebnisse. Der Mietspiegel des
Landkreises SOK 2021 weist fiir derartige vergleichbare Gewerbeobjekte keine Werte aus.
Aus der bereits beschriebenen Lage und Qualitit sowie aus Erfahrungswerten wird folgende
nachhaltig erzielbare fiktive Miete zur weiteren Berechnung eingeschétzt:

EG Werkstatt 2,00 €/m?

OG Biiro/ Lager 4,00 €/m? / 1,50 €/m?
Bereich Fliache in m?2 Miete in €/m? Miete in € /Monat | Miete in € p.a.
Werkstatt 206,18 2,00 412,36 4.948,32
Biiro 14,98 4,00 59,92 719,04
Lager 19,69 1,50 29,54 354,48
Summen 240,85 501,82 6.021,84

Der Gesamtjahresrohertrag betrdgt somit insgesamt und gerundet: 6.021.84 €.

8.3. Bewirtschaftungskosten (nach § 32 ImmoWertV 2021)

Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 ImmoWertV die bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig
entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
Diese werden vom Jahresrohertrag abgezogen, so dass man im Ergebnis den Reinertrag erhélt. Vom
Eigentiimer konnten dariiber keine nachhaltig gesicherten Angaben gemacht werden, sodass hier auf
einschlédgige Literatur und Erfahrungswerte zuriickgegriffen werden muss.

Anerkannte Literaturquellen liegen diesbeziiglich in einem Bereich von 21 % bis 36 % der
Nettokaltmiete. Unter Beriicksichtigung dieser Werte und unter Einbeziehung von Erfahrungswerten
werden im vorliegenden Fall 31 % der Nettokaltmiete zur weiteren Berechnung als hinreichend
eingeschitzt. Dazu gehoren:

Verwaltungskosten: 4% - 8% 6 % ca. 1,50 €/m?

Betriebskosten: 1% - 6% 2 % ca. 0,50 €/m2

Instandhaltungskosten: 8 % - 20 % 18 % ca. 4,51 €/m?

Mietausfallwagnis: 2% - 5% 5 % ca. 1,25 €/m?
Somit errechnet sich: 31 % von 6.021,84 € = 1.866,77 €
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8.4. Liegenschaftszins  (nach § 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist also auf der Grundlage geeig-neter Kaufpreise fiir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Gebédude nach den Grundsitzen
des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 der ImmoWertV21) zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Vom zustdndigen Gutachterausschuss wurde kein passender Liegenschaftszins ausgewiesen.
(Grundstiicksmarktbericht 2020).

Nach Auswertung und Herleitung aus anerkannter Literatur (Sprengnetter S.3.04/3/31
(bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssétze) lege ich den Liegenschaftszins nach ortsspezifischer
Anpassung wie folgt fest: Fiir vergleichbare Gebdude (Werkstatt), (RND, GND, Gesamtgrof3e) liegen
die Referenzwerte bundesdurchschnittlich bei 2,85 %. (unangepasst), rel. RND: 10 % und 20 %

gewihlt Basiswert: 2,85 % Anpassung Region, Lage: 0,85x0,92 = 220%
ergibt: 2,85 x 1,22 = 3,48 % Anpassung [age: 348x 1,03 = 3,58 %
Anpassung Zeitfaktor: 358x 1,12 =4,01%

Danach lege ich den Liegenschaftszins nach ortsspezifischer Anpassung wie folgt fest.

\ 4,00 % |

8.5. Barwertfaktor (nach § 34 ImmoWertV 2021)

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte Reinertrag ist mit dem sich aus der
ImmoWertV21 ergebenden Barwertfaktor zu kapitalisieren. Damit wird die Abschreibung auf die
baulichen Anlagen beriicksichtigt. Grundlagen der Ermittlung sind Liegenschaftszins und
Restnutzungsdauer.

Liegenschaftszins: q= 4,00 % (Faktor 1,04) RND: n= & Jahre

B = 1 x g -1
q q -1
= 1,044 - 1
1,04 x  (1,04-1)
= 13686 - 1 = 0,3686 = 6,739
1,3686 X 0,04 0,0547 P

8.6. Berechnung des Ertragswertes

1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.) 6.021,84 €

2. abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

31% von 6.021,84€ = - 1.866,77 €
3. ergibt den jdhrlichen Reinertrag: = 4.155,07 €
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Reinertragsanteil des Bodens:
- Liegenschaftszins x Bodenwert

4,00 % x  4.900,-€ = - 196,00 €
5. Ertrag der baulichen Anlagen: = 3.959.07 €
6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 4,00 % Liegenschaftszins und
- bei 8 Jahren Restnutzungsdauer X 6,739
7. Ertragswert der baulichen Anlagen: = 26.680,17 €
8. Bodenwert: (siche Punkt 7) + 4.900,00 €
9. vorlaufiger Ertragswert: = 31.580,17 €
10.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
a) Reparaturriickstau: (siehe Punkt 4.6.) - (11.500,00 €)
(Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung)
b) Wertminderung wegen Leerstand
(Abzug vom vorliufigen Ertragswert nach Marktanpassung) - 2 %
11.  vorldufiger Ertragswert: = 31.580.17 €
12.  vorldufiger Ertragswert gerundet: 31.600,- €
9. Sachwertermittlung (nach ImmoWertV21, §§ 35 — 39)
9.1. Werkstatt
- Bruttogrundfliche BGF  (siehe Anlage 13) Werkstatt: 207,06 m?
- Normalherstellungskosten (NHK) 2010, gemil3 Anlage 1 SW-RL, Typ 15.5
Zuordnung des Gebidudestandards nach Anlage 2 der SW-RL 2012
7.4. Betriebs-/ Werkstitten, Produktionsgebiude
Gebdudeart: 15.1., eingeschossiges Werkstattgebaude
Standardmerkmal Anteil
Standardstufe 3 4 5 %
AuBlenwinde Leichtbau | Baracke | 1,0 x 0,25 23
Dicher 1,0 x 0,50 15
AuBentiiren u. Fenster 1,0 11
Innenwinde u. -tiiren 1,0 11
Konstruktion Leichtbau | Baracke | 1,0x 0,50 11
Fulboden 1,0 5
Sanitédreinrichtungen nicht vorh. 9
Heizung stark veraltet 1,0 x 0,50 9
sonst. techn. Ausstattung nicht vorh. 6
Kostenkennwerte: BGF 970,- € 1.165,- € | 1.430,- €
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Berechnung des gewichteten Kostenkennwertes: (BGF) BGF

Aufenwinde 1,0 x 970,- x 0,23 x0,25 = 55,78 €
Dicher 1,0 x 970,- x 0,15 x0,25 = 36,38 €
AuBentiiren u. Fenster 1,0 x 970,- x 0,11 = 106,70 €
Innenwinde u. -tiiren 1,0 x 970,- x 0,11 x0,25 = 26,68 €
Konstruktion 1,0 x 970,- x 0,11 x0,25 = 26,68 €
FuBboden 1,0 x 970,- x 0,05 = 48,50 €
Sanitédreinrichtungen n.v.
Heizung 1,0 x 970,- x 0,09 x0,25 = 43,65 €
sonst. techn. Ausstattung n.v.
Summe 344,37 €
- Korrekturfaktoren zu NHK Leichtbaukonstruktion: x 0,25
- Baupreisindex:
Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 = 100) x 344,37 €/m?
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)
167,7  (III. Quartal 2022) x 344,37 €/m? = 577,51 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (15 %) und
Umsatzsteuer (19 %) sind bereits enthalten: = 867,57 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
Werkstatt: 207,06 m2 x 577,51 €/m? = 119.579,22 €

- Alterswertminderung linear

W= GND - RND x 100%
GND

Wi = 40Jahre - 8 Jahre x 100 %

40 Jahre
Wr= 80.0%
Restwert: 119.579,22 € x 0,20 = 23.915.84 €
- vorldufiger Gebdaudesachwert am WEST: = 23915.84 €
- vorldufiger Gebdudesachwert Werkstatt gerundet: 23.900,- €

(BGF- bezogen nach ImmoWertV21)
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Ermittlung nach BGF fiir Leichtbauhallen

- Bruttogrundfliche BGF (siehe Anlage 10)

- Kostenkennwert
EG: Standdardstufe leicht, gewdhlt:

- Korrekturfaktoren keine

- Baupreisindex:

Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 =100) x
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)
167,7  (III. Quartal 2022) x 250,00 €/m? =
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (12 %) und Umsatzsteuer sind bereits enthalten: =
- Herstellungswert: BGF x NHK
207,06 m?2 x 419,25 €/m? =
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND
Wi = 40Jahre - 8 Jahre x 100 %
40 Jahre
WrL= 80,00 %
Restwert: 86.809,91 € x 0,20 =

- vorldufiger Gebaudesachwert am WEST:

- vorldufiger Gebidudesachwert Werkstatt gerundet:
(nach BGF Leichtbauhallen)

9.2. Nebengebiude, Biiro

- Bruttogrundfldche BGF
(siehe Anlage 10)

Gebiude Typ 1.32./1.34

- Normalherstellungskosten (NHK) 2010, gemill Anlage 1 SW-RL, Typ 1.32

EG: 45,80 m?
OG: 45,80 m?

Zuordnung des Gebidudestandards nach Anlage 2 der SW-RL 2012

Art: Gebiude freistehend
Gebaudeart: 1.32/1.34, EG, OG
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207,06 m?

250,00 €/m?

250,00 €/m?

250,00 €/m?

419,25 €/m?

419,25 €/m?

86.809.91 €

17.361.98 €

17.361.98 €

17.400,- €



Standardmerkmal Anteil
Standardstufe 1 2 4 5 %
Auflenwinde 1,0 23
Dicher 1,0 15
Aufentiiren u. Fenster 0,5 0,5 11
Innenwinde u. -tiiren 0,5 0,5 11
Decken und Treppen 0,5 0,5 11
FuBboden 1,0 5
Sanitédreinrichtungen keine 9
Heizung 0,5 9
sonst. techn. Ausstattung keine 6
Kostenkennwerte: BGF 620,- € 690,- € 955,-€ |1.190,- €
WF 1.195,-€ | 1.320,- € 1.835,-€ |2.295,-€

Berechnung des gewichteten Kostenkennwertes: BGF WF
AuBenwinde 1,0 x 620,- x 0,23 = 142,60 € 274,85 €
Dicher 1,0 x 690,- x 0,15 = 103,50 € 198,00 €
AuBlentiiren u. Fenster 05 x 620,- x 0,11 +

05 x 690,- x 0,11 = 72,05 € 138,32 €
Innenwinde u. -tiiren 0,5 x 620,- x 0,11 +

0,5 x 690,- x 0,11 = 72,05 € 138,32 €
Decken und Treppen 0,5 x 620,- x 0,11 +

0,5 x 690,- x 0,11 = 72,05 € 138,32 €
FuBBboden 1,0 x 690,- x 0,05 = 34,50 € 66,00 €
Sanitédreinrichtungen 0,0 x 690,- x 0,09 =
Heizung 0,5 x 620,- x 0,09 = 27,90 € 53,78 €
sonst. techn. Ausstattung 0,0 x 620,- x 0,06 =
Summe 524,65 € 1.007,59 €
- Korrekturfaktoren zu NHK keine
- Baupreisindex:

Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 = 100) x 524,65 €/m?

durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)

167.7 (11 Quartal 2022)

100,0

- Baunebenkosten (BNK)

Baunebenkosten (17 %) und
Umsatzsteuer (19 %) sind bereits enthalten:

X 524,65 €/m?
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- Herstellungswert: BGF x NHK

EG: 45,80m? x 250,00 €/m2 = 11.450,00 €
OG: 45,80 mz x 879,84 €/m? = 40.296,67 €
gesamt: 51.746,67 €
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND

W= 80Jahre - 8 Jahre x 100 %

80 Jahre
W= 90,00 %
Restwert: 51.746,67€ x 0,10 = 5.174,67 €
- vorldufiger Gebdaudesachwert am WEST: = 5.174,67 €
- vorldufiger Gebdudesachwert Nebengebédude, Biiro gerundet: 5.200,- €
(BGF- bezogen nach ImmoWertV21)
Anmerkung: Die Festsetzung der wertbeeinflussenden Parameter sind aufeinander abgestimmt. Gewihlte

Korrekturfaktoren, die Einschitzung einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, sowie der
festgelegte Reparatur- und Instandhaltungsriickstand bedingen einander. Die Verdnderung
eines dieser Faktoren lisst keine linearen Riickschliisse auf den Gebdudesachwert zu.

9.3. Nebenanlagen

Nebenanlagen: 0,-€
Besondere Betriebseinrichtungen: 0,- €
Besondere Bauteile: 0,-€

gesamt: 0,-€

9.4. Zusammenfassung der vorliufigen Sachwerte

Basis BGF Basis L.bh
1. Gebdude: Werkstatt: 23.900,- € 17.400,- €
= \4 23.900.- € /
Nebengebiude: Biiro/Lager: 5.200,- €
Gebidudesachwerte insgesamt: = 29.100,- €
2. Nebenanlagen: + 0,- €
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3. Sachwert der Auflenanlagen: + 200,- €

4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 29.300.- €
5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 4.900,- €
6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung
7. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 34.200.- €
8. vorliufiger Sachwert gerundet: 34.200.- €

9.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

a) Reparatur- und Instandhaltungsriickstau aus Bauméngeln und -schéden
Abzug vom vorlaufigen Sachwert nach Marktanpassung: - 11.500,- €

b) Wertminderung wegen Leerstand
Abzug vom vorldufigen Sachwert nach Marktanpassung: - 2,0 %

Diese werden gemidfl ImmoWertV21 nach der Marktanpassung beriicksichtigt,
der bisher ermittelte Sachwert bleibt dahingehend ein vorliufiges Zwischenergebnis.

10. Marktanpassung (nach ImmoWertV21, § 7)

Der Verkehrswert einer Immobilie richtet sich nach verschiedenen Einfliissen auf dem Grund-
stiicksmarkt zum Bewertungsstichtag und kann nicht mathematisch exakt ermittelt werden.

Aus diesem Grund handelt es sich letztendlich um eine fachliche Schitzung und eine Anpassung
der rechnerischen Ergebnisse an die Marktsituation wird erforderlich.

Nach einem grundlegendem Strukturwandel in den letzten Jahrzehnten, ist nicht zu verkennen, dass
das Gebiet um Oppurg und Umland wie die gesamte Region nunmehr zwar eine relativ niedrige
Arbeitslosigkeit besitzt, aber vor allem die Lohne relativ niedrig sind, die Kaufkraft ist entsprechend
gering. Junge Arbeitssuchende oder eventuelle Existenzgriinder wandern oft noch ab, sofern keine
feste Bindung zur Heimat besteht. Die Tendenz weg vom Land, hin zur Stadt hilt weiterhin an.

Das Kaufniveau war zuletzt ansteigend. Das anhaltende Zinstief auf dem Kapitalmarkt beeinflusst

das Kaufverhalten hin zum Eigentumserwerb. Insgesamt ist derzeit eine Nachfrage fiir Eigennutzungs-
objekte immer noch existent, jedoch stark lage-, zustands- und preisorientiert. Verkédufe im letzten
Jahr erzielten teils Erlose iiber dem festgesetzten Verkehrswert. Durch die covid 19 Krise, den Krieg
ist auch die Immobilienbranche vom Umsatzriickgéingen betroffen, verldssliche Zahlen zu den
Auswirkungen sind jedoch noch nicht bekannt. Stark iiberhohte Baupreise verunsichern den Markt
aber zunehmend und haben zumindest eine unvorhersehbare aufschiebende Wirkung auf Investitionen.
Auf dem Immobilienmarkt gibt es zahlreiche Leerstinde in diesem Segment, die Nachfrage ist
vorhanden, aber stark preis- und lageorientiert, das Angebot auch vielfiltig, das Objekt sehr spezifisch.

Da im Bewertungsterritorium keine zentral ausgewerteten Anpassungsfaktoren vorliegen, schitzt der
Unterzeichner diesen fiir das Grundstiick, unter Beachtung der bereits in den Berechnungsgrundlagen
z.B. des Ertragswertverfahrens (Liegenschaftszins) einzuschitzenden Komponenten wie folgt ein.
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weitere Beurteilungskriterien:

Nachfrage fiir derartige Grundstiicke auf

dem gegenwirtigen Grundstiicksmarkt: vorhanden, preisorientiert

Lage: insgesamt einfache Lage

weitere Bebaubarkeit: nur sehr eingeschriankt moglich
Sonstiges: umfassender Modernisierungsbedarf

nicht eigenstindig erschlossen und zugéngig

a) Anpassung des Ertragswertes an den Verkehrswert

Darauthin wird eingeschitzt, dass ein Abschlag von 5,0 % (Anpassungsfaktor 0,95) auf den vorl.
Ertragswert der ortlichen Marktanpassung gerecht wird. Dies erfolgt insbesondere unter Abwigung
und Einbeziehung der bereits vorgenommenen Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes.

Anpassung: 31.600,- € x 0,05 = 1.580,00 € (Abschlag)
31.600,-€ - 1.580,00€ = 30.020,00 €
- marktangepasster vorldufiger Ertragswert: (gerundet) 30.000,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

a) Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 11.500,00 €
b) Wertminderung wegen Leerstand

Abzug: 2% von 30.000,-€ = 600,00 € - 600,00 €
- marktangepasster Ertragswert: = 17.900,00 €

b) Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert (nur informativ)

Vom Gutachterausschuss wurden (auf NHK 2010 basierenden) 1t. Grundstiicksmarktbericht 2020
des SOK keine entsprechenden regionalen Marktanpassungsfaktoren ermittelt.

Deshalb wird der entsprechende bundesdurchschnittliche Faktor auf der Basis von Erfahrungs-
werten regionalisiert. (Sparte Gewerbegrundstiicke)

Nach den Tabellen der WF- Sachwert- Marktanpassungsfaktoren (Sprengnetter) ergibt sich in
Abhingigkeit der Hohe des vorldufigen Sachwertes und des Bodenwertniveaus

ein Faktor von 0,79. (bundesdurchschnittlicher SW- Faktor: 0,79) --- bei 100.000 € SW/15,- € BRW
hier entsprechend festgesetzt: 1,00 bei 29.000 € SW/13,- € BRW

Dieser bundesweit ermittelte Faktor wird folgendermal3en regionalisiert:

Kreis Saale- Orla: 0,85 (15 %)
Ort < 10.000 Einwohner: 0,92 (8 %) nicht relevant
spezielle Lage, Umfeld, Situation): 0,95 (5 %)

Insoweit ergibt sich: 1,00 x 0,85 x 0,95 = 0,81
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Unter Beachtung aller bisher vorgenommenen Einschitzungen ergibt sich eine Anpassung
von 19,0 % (Anpassungsfaktor 0,81), angemessen und marktgerecht.

Anpassung: 34.200,- € x 0,19 = 6.498,00 € (Abschlag)
34200,-€ - 6.498,00€ = 27.702,00 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 27.700,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

a) Reparaturriickstau aus Baumingeln und -schédden: - 11.500,00 €

b) Wertminderung wegen Leerstand
Abzug: 2% von 27.700,-€ = 554,-€ - 500,00 €

- marktangepasster Sachwert:

15.700,00 €

11. Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung

bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung,
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Das Grundstiick ist vornehmlich nach dem Ertragswert zu beurteilen, da potentiellen

Bewerbern eine Ertragserzielungsabsicht unterstellt werden kann. Das Ertragswertverfahren wird
dabei in der allgemeinen Wertermittlungspraxis als fithrend, das Sachwertverfahren als stiitzend
herangezogen. Bei Gewerbebauten stehen dem Charakter des Gebdudes bzw. des Grundstiickes
entsprechend, die Ertridge im Vordergrund, nicht der Substanzwert zur tiberwiegenden Eigennutzung.

Wegen der individuellen Bebauung, der besonderen objektspezifischen Grundstiickseigenschaften
(boG) und Nutzung des Grundstiickes sind nur wenige Verkaufspreise in diesem Marktsegment
vorhanden, auf ein ausfiihrliches Vergleichswertverfahren wird wegen geringer und wenig
aussagekriftiger Datengrundlagen verzichtet.

Bei Flurstiick 19/3 handelt es sich um eine Werkstatt in Leichtbauweise nebst Nebengebédude
mit einem ausgebauten Biiroraum, in Mitten einer lindlich gelegenen kleinen Dorfgemeinde auf
einem noch angemessen grof3flachigen Grundstiick in insgesamt einfacher Geschiftslage.

Der Sachwert wurde zur Grunddatenfeststellung bzw. zu Vergleichszwecken errechnet.

Der Verkehrswert wird fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den Wertermittlungsstichtag
geschitzt.
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Aus den Grunddaten wurden folgende marktangepasste Werte ermittelt:

Ertragswert: 17.900,- € Sachwert: 15.700,- €
Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen

Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Marktsituation
im Bewertungsgebiet, schiitze ich unter den gegebenen Umsténden

den Verkehrswert des
mit einer Werkstatt in Leichtbauweise und Nebengebidude mit ausgebautem
Biiroraum bebauten Flurstiickes 19/3, Flur 1, der Gemarkung Kolba,

zu 633 m?, gelegen in der Ortsstral3e in 07381 Oppurg, OT Kolba,

zum Wertermittlungsstichtag 2022-11-11 auf:

18.000,' € (achtzehntausend Euro)

Ich erkldre mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach besten Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch
angefertigt zu haben. Ich versichere, dass kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vorliegt.

Peuschen, 2022-11-21

André Walther

Urheberschutz alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Das Gutachten wird sechsfach erstellt, der Auftraggeber erhilt fiinf Ausfertigungen, eine verbleibt fiinf Jahre lang in meinen Akten.
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Anlagenverzeichnis (K 70/22)

Anlage

1

2

Anmerkung:

Titel
Verkehrsplan
Ortslageplan
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Geoproxy- Kartenauszug, Liegenschaftskarte, 1: 500
Geoproxy- Kartenauszug, Luftbild, 1: 500
Bodenrichtwertkarte, Boris- Th, G+ F; 1: 1000
Berechnungsgrundlagen
Ermittlung des Reparaturriickstaus

Fotodokumentation (5 Blitter mit 12 Bildern)

Blatt

9-13

Die in der Anlage Fotodokumentation eventuell ersichtlichen Mobel (auch Kiiche), samtliche Einrichtungsgegen-
stinde, Gardinen und sonstige bewegliche Sachwerte gehoren nicht zum Bewertungsumfang dieses Gutachtens.
Die Grundrisse, Schnitte, Ansichten wurden nur zur Ubersicht erstellt bzw. aus der amtlichen Bauakte beigeheftet,
stellen keine Bauzeichnungen dar.

Abkiirzungsverzeichnis:

KG
EG
oG
DG
GK
RF
T
™W
AW

E
G

Kellergeschoss WHL Wohnflidche
Erdgeschoss BGF  Bruttogrundfldche
Obergeschoss BRI Bruttorauminhalt
Dachgeschoss GRZ  Grundflichenzahl
Gipskarton GFZ  Geschossflichenzahl
Raufaser OKG  Oberkante Geldnde
Telekom. OKFb Oberkante FuBBboden
Trinkwasser EFH  Einfamilienwohnhaus
Abwasser MFH  Mehrfamilienwohnhaus
Elektroenergie WGH Wohn- u. Geschéftshaus
Gas Gg Garage
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GAA
GA
LRA
n.f.
n.v.

.M.

WH

CP

Gutachterausschuss
Gutachten
Landratsamt

nicht funktionstiichtig
nicht vorhanden
Hohe

im Mittel

Dicke

Wohnhaus

Anbau

Carport



