Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Gemarkung Schlegel, Innenbereich
K 88/23  Teil | zert. Sachverstindiger zur Bewertung Heinrichsgasse 6 und 8, Gartengrundstiick
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke Lagerhalle in 07366 Rosenthal, OT Schlegel

Gutachten

zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Grundstiicke

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54

07407 Rudolstadt 1. Ausfertigung
Aktenzeichen: K 88/23 Teil 1: bebaute Grundstiicke
Auftragnehmer: Dipl.- Bauing. (TU) André Walther

Bewertungsobjekte:  bebaute Grundstiicke im Innen-/Aullenbereich: Gemarkung Schlegel

a) Flur 1 Flurstiick 42 zu 1.034 m? Gebdude- u. Freifliche
b) Flur 1 Flurstiick 58  zu 260 m? Gebdude- u. Freifliche
c) Flur 2 Flurstiick 47  zu 610 m? Gebdude- u. Freifliche
d) Flur 4 Flurstiick 29/1 zu 3.157 m? Gebiude- u. Freifliche

Flurstiick 47
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Wertermittlungsstichtag:

Ort:

13. Mai 2024

Gemarkung Schlegel, 07366 Rosenthal, OT Schlegel

a) Flurstiick 42 zu
b) Flurstiick 58 zu

¢) Flurstiick 47 zu

d) Flurstiick 29/1 zu

1.034 m?

260 m?

610 m?

3.157 m2

Heinrichsgasse 6 in 07366 Rosenthal, Schlegel

Heinrichsgasse 8 in 07366 Rosenthal, Schlegel

Im Dorfe in 07366 Rosenthal, Schlegel

Gewerbefliache, Reuthen

VERKEHRSWERT: a) 113.000,- € (einhundertdreizehntausend Euro)
VERKEHRSWERT: b) 34.700,- € (vierunddreiBigtausendsiebenhundert Euro)
VERKEHRSWERT: ¢) 3.300,- € (dreitausenddreihundert Euro)
VERKEHRSWERT: d) 30.800,- € (dreiBigtausendachthundert Euro)
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1. Vorbemerkungen

1.1. Verwendete Unterlagen/ Grundlagen

- Auftrag des AG Rudolstadt vom 2024-04-19 (eingegangen am 2024-04-24)

- Anordnungsbeschluss K 88/23 vom 2024-04-19, Fr. Schoors

- Auskunft vom Flurneuordnungsamt Gera vom 02.11. 2023

- Kopie unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 2024-04-19, Blatt 91, Seiten 1 - 12

- Immobilienmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses SOK

- regionale Mietspiegel, Bodenrichtwertkarte, Auskunft Bauamt LRA und der Stadt

- Auskunft vom Bauaktenarchiv beim Bauamt des LRA in Schleiz vom 02.01. 2023

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

- eigene Aufzeichnung, Aufmasse, Fotos und Notizen vom Ortstermin vom 2023-05-13
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes vom 2024-05-07

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, Infolika Kartenauszug, Luftbild; Stand 25.04.2024

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 kénnen nur von
entsprechenden Fachsachverstindigen (Sachverstdndige fiir Altlasten) getroffen werden.

Der Verfasser tibernimmt keine Haftung fiir Bauschiden, welche nicht im Gutachten benannt wurden,
gleiches gilt fiir verdeckte Méngel. Die vorgenommene Baubeschreibung dient ausschlieBlich der
Verkehrswertermittlung und stellt kein Bauschadensgutachten dar. Daher kann die ausgewiesene
Mingelauflistung und Beschreibung nicht als abschlieBend betrachtet werden. Die folgenden Angaben
zu Konstruktion und Bauweise sowie eventuellen Baumingeln und Bauschiden (Reparaturstau)
beziehen sich auf die jeweils dominierenden Ausfiihrungen und Ausstattungen zum
Bewertungsstichtag. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Das vorliegende Gutachten
wurde ausschlieBlich 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

Marktstrafie 54

07407 Rudolstadt
Aktenzeichen: K 88/23 Teil 1: bebaute Grundstiicke
Eigentiimer: siehe loses Datenblatt, wird nicht veroffentlicht
Antragsteller: siehe loses Datenblatt, wird nicht veroffentlicht
Prozessbevollméichtigte: RA Dr. B. Brandner

Bayerische Strafle 12/13

07356 Bad Lobenstein Gz.: 0469/22/BB/FB
Antragsgegner: siehe loses Datenblatt, wird nicht veroffentlicht
Mieter/Péchter: keine

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

Wertermittlungsobjekte:

a) Flurstick 42 zu 1.034 m? Heinrichsgasse 6 in 07366 Rosenthal, Schlegel
b) Flurstick 58 zu 260 m? Heinrichsgasse 8 in 07366 Rosenthal, Schlegel
c) Flurstick 47 zu 610 m? Im Dorfe in 07366 Rosenthal, Schlegel
d) Flurstiick 29/1 zu 3.157 m?2 Gewerbefldche Reuthen
Grundstiicksarten: bebaute Grundstiicke im Innen- und Auflenbereich
Ort: Gemarkung Schlegel, 07366 Rosenthal, OT Schlegel, siehe unten

Strafe: a) Flurstiick 42
b) Flurstiick 58
¢) Flurstiick 47

d) Flurstiick 29/1

Kurzprotokoll Datum
Ortsbesichtigung:
2024-05-13
122 - 15%°

Heinrichsgasse 6 in 07366 Rosenthal, Schlegel
Heinrichsgasse 8 in 07366 Rosenthal, Schlegel
Seibiser StraBe, ohne Nr.; zw. Nr. 10 und Nr. 14

Ortsausgang, am Weg nach der Krotenmiihle

Teilnehmer MaBnahme
A. Walther (Gutachter) Ortsbesichtigung,
Antragsgegner Gebiude,
AufBenanlagen




Die Verfahrensbeteiligten wurden ordnungsgemif3 zum Ortstermin geladen.
Die Grundstiicke konnten zum Zwecke dieser Wertermittlung ausreichend
eingesehen werden.

| festgelegter Wertermittlungsstichtag: Montag, der 13. Mai 2024

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1. Rechtliche Aspekte

3.1.1. Privatrechtliche Situation

Pacht- und Mietvertrige

Lasten und Beschriankungen

Schuldverhiltnisse

Nicht eingetragene Rechte

3.1.2. Offentlich rechtliche Situation

(Grundbuchangaben)

nach Aussage des Antragsgegners: keine

1) Auflassungsvormerkung am Flurstiick 29/1
fiir eine Person, geb. am 30.06. 1961 (UR-Nr. 1708/94
Notar Weissenberger, Naila) (eingetragen am 1994-12-02)

2) Anordnung der Zwangsversteigerung (AZ: K 88/23)
Amtsgericht Rudolstadt, (eingetragen am 2023-11-06)

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

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht eingetragene
Rechte und Lasten, nicht bestehen. Dies wurde auftragsgeméif
nicht iiberpriift.

Bauplanungsrecht § 34 BauGB dem Innenbereich (IB) zugeordnet
- kein Bebauungsplan, kein Flachennutzungsplan
- Flurstiick d) 29/1: AuBlenbereich !

Baulasten Nach Auskunft des Bauordnungsamtes des LRA Saale- Orla
sind fiir die Grundstiicke a), b) und c¢) keine Baulasten
eingetragen.

Umlegungs- , Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren nicht geplant

Auskunft vom 02.11. 2023

Denkmalschutz nicht zutreffend

Wasserschutzgebiet nicht zutreffend

Entwicklungszustand a), b), c) Gebiude- und Freifldche

d) Gewerbefldche



Satzungen keine bewertungsrelevant

Beitrags- und Abgabesituation Welche offentlich-rechtlichen Beitrige und nichtsteuerliche
Abgaben noch zu entrichten sind wurde auftragsgemif nicht
iberpriift. Es wird empfohlen, vor Erwerb, schriftliche
Auskiinfte bei den zustdndigen Stellen einzuholen.

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: (sieche Anlage 11)

a) Flurstiick 42
Grundstiicksfliche: 1.034m2 |
bebaute Grundfliche = ca. 474,09 m? Geschossfliche = ca. 801,17 m?
ergibt  GRZ: 0,46 ergibt GFZ: 0,77

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

b) Flurstiick 58
Grundstiicksfliche: 260 m? |
bebaute Grundfliche = ca. 226,73 m? Geschossfliche = ca. 226,73 m?
ergibt  GRZ: 0,87 ergibt GFZ: 0,87

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

d) Flurstiick 29/1
Grundstiicksfliche: 3157 m? |
bebaute Grundfliche = ca. 468,06 m? Geschossfliche = ca. 468,06 m?
ergibt  GRZ: 0,15 ergibt GFZ: 0,15

Das Flurstiick 29/1 liegt aulerhalb des Dorfgebietes. (Richtwertzone).



3.3. Lagemerkmale

3.3.1. Ortslage

Die Gemeinde Rosenthal am Rennsteig liegt im stidostlichen Teil Thiiringens an der Landesgrenze
zum Freistaat Bayern im Naturpark "Thiiringer Schiefergebirge/Obere Saale". Das Gebiet ist gepragt
von den Bergen und Tilern des Thiiringer- und Frankenwaldes und vom "Thiiringer Meer" dem
Bleilochstausee, der die Saale bis zum Ortsteil Harra anstaut.

Der Ortsteil Blankenstein als zentraler Verwaltungssitz fiir die Ortsteile Arlas, Birkenhiigel,
Blankenberg, Blankenstein, Harra, Lemnitzhammer, KieBling, Neundorf, Pottiga, Schlegel und Seibis
liegt am Zusammenfluss von Saale und Selbitz.

Die Gemeinde Rosenthal am Rennsteig wurde zum 01. Januar 2019 gegriindet. Sie ist eine
Einheitsgemeinde, die sich aus den Gemeinden der vorhergegangenen Verwaltungsgemeinschaft Saale-
Rennsteig und deren Ortsteilen zusammensetzt. Der Sitz der Verwaltung und ihrer Behérden war und
ist bis heute Blankenstein. Jede der Mitgliedsgemeinden verfiigte iiber einen eigenen ehrenamtlichen
Biirgermeister und Gemeinderat. Zu DDR-Zeiten waren die Gemeinden Teil des Grenzgebiets im Kreis
Lobenstein oder grenzten unmittelbar daran an. Schon durch die Nachbarschaft der Orte bestanden seit
jeher enge berufliche, verwandtschaftliche und auch freundschaftliche Beziehungen. Die Idee zur
Bildung einer gemeinsamen Gemeinde unter dem Namen Rosenthal reicht bis ins Jahr 1923 zurtick.
Urspriinglich bezeichnete der Name Rosenthal den Saalebogen bei Blankenstein, an dem bis heute die
Zellstofffabrik Rosenthal steht. Die Herkunft des Namens ist nicht eindeutig geklirt, daher gibt es
verschiedene Theorien.

Der Ortsteil Blankenstein ist bekannt als Ausgangs- bzw. Endpunkt des 168,3 km langen ,,Rennsteigs‘
als einer der bedeutendsten europdischen Fernwanderwege.

Schlegel beherbergte ein Wirtschaftsgut, ein sogenanntes Vorwerk, des Ritterguts in Harra.

Das Wappen von Schlegel/Seibis zeigt einen Stein zwischen zwei Nadelbaumen. Der Ort Schlegel

mit seiner mittleren Hohenlage von 616 m ii NN liegt unmittelbar am Rennsteig, ca. 6 km von
Blankenstein entfernt. Das ehemalige Grenzdorf, welches sich am Fu3e des Kulmberges

befindet, wurde erstmals 1392 urkundlich erwihnt. Die Gemarkung Schlegel/Seibis hat eine

GroBe von ca. 1.228 ha., der Ort zihlt etwa 440 Einwohner.

Das nahe Ortchen Seibis wurde 1950 ein Ortsteil von Schlegel.

- mittlere Hohenlage ca. 550- 600 m it NN Kontakt: Gem. Rosenthal

- Flidche: ca. 56 km? Rennsteig 2

- Einwohner: ca. 4.000 07366 Blankenstein
info@rosenthal-am-rennsteig.de

(Quelle Ortsverwaltung) 036642/2960-0

3.3.2. Grundstiickslage

Kreis: Saale-Orla Ort: 07366 Rosenthal
Gemarkung: Schlegel Flurnamen:  Im Dorfe, Reuthen

Die Bewertungsgrundstiicke a und b befinden sich in Mitten der Ortslage. Das Umfeld bioldet eine
typisch liandliche, dorflich geprigte Bebauung mit Einfamilien- oder Mehrgenerationenwohnhéusern
mit Girtern und teils umfangreichem Nebengelass. Der Rennsteig verlduft direkt an den Anwesen
vorbei. Das Grundstiick c liegt an der Seibiser Stralle, Ortsausfahrt rechts, als unbebautes
Gartengrundstiick, zwischen den bebauten einfamilienwohnhausgrundstiicken der Nr. 10 und Nr. 12.
Das Bewertungsgrundstiick d 29/1 liegt am siidlichen Ortsrand, an der Bebauungsgrenze des Ortes.
Die Flurstiicke liegen etwa auf einer Hohe von ca. 550 m tiber NHN.
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3.4. Infrastruktur

Strafsenverkehr

- Schlegel liegt direkt an der K 101 (Schlegel — Neundorf)

- ndchstgelegene Autobahnanschlussstelle ist: A 9 Rudolphstein (14 km), A 72 Hof (23 km)
- nichste Bundesstrafle B 90 in Bad Lobenstein ca. 9 km

- Schleiz (Kreisstadt) ist in ca. 30 Minuten zu erreichen; ca. 34 km

- Bad Lobenstein in ca. 10 Minuten zu erreichen; ca. 9 km

- nach Saalfeld, iiber B 90 und B 85, sind es ca. 48 km, nach Rudolstadt ca. 60 km

- nach Hof ca. 28 km, nach Nordhalben ca. 16 km

Bahnverkehr

- Schlegel verfiigt iiber keine Bahnanbindung

- nédchster Bahnhof fiir Regionalziige in Hof (ca. 25 km)

- nachster Bahnhof fiir Fernziige (ICE) in Saalfeld (ca. 48 km)
Busverkehr

- nachste Haltestelle im Ort per Ful} erreichbar

- Regionalbusse verkehren nach Schleiz (Kreisstadt), Bad Lobenstein
und in die umliegenden Ortschaften, Schulbusverkehr

3.5. ErschlieBungszustand

Straf3e StraBenverkehrsméfig sind die Grundstiicke relativ giinstig erreichbar, liegen an den
befestigten OrtsstraBen Heinrichsgasse und Seibiser Strae, auler 29/1 liegt am
teilbefestigten Schotterweg Nach der Krotenmiihle.

Heinrichsgasse: - Fahrbahn asphaltiert, b ca. 3 — 5 m, geschlossene, ebene Oberfliache
- Graniteinzeiler als Abgrenzung
- nur teils Gehwege, teils beengt, teils Asphalt/teils Pflaster

Zuwegung  Wwie vor, insgesamt giinstig

Versorgung  An den Grundstiicken a und b liegen ortsiibliche Versorgungsanschliisse an.
Flurstiick 47 (c) liegt an der Seibiser Strale, mit nachbarlicher Bebauung, hier wére
eine Erschliessung baulich und wirtschaftlich {iber die Versorgungsleitungen in der
Seibiser Strale moglich, baurechtlich wire diese Moglichkeit aber durch eine
Bauvoranfrage zu sichern.

Das Flurstiick 29/1 (d) ist nicht erschlossen, liegt im Aullenbereich.

Entsorgung  An den Grundstiicken a und b liegen ortsiibliche Entsorgungsanschliisse an.
Flurstiick 47 (c) liegt an der Seibiser Strale, hier wire ein Anschluss an die
Entsorgungsleitung Abwasser baulich und wirtschaftlich tiber die Ableitung in der
Seibiser Strale moglich, baurechtlich wire diese Moglichkeit aber durch eine
Bauvoranfrage zu sichern.

Das Flurstiick 29/1 (d) ist nicht erschlossen, liegt im Auflenbereich, hier liegen
keine Entsorgungsleitungen im nahen Umfeld.
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3.6. Bebauung

a) Flurstiick 42: bebaut mit Gaststéitte/ Wohnhaus, Scheune, Garagen, Carport
umfangreiches Nebengelass

b) Flurstiick 58: bebaut mit Mehrzweckgebiude, (Tanzsaal, Veranstaltungen)
¢) Flurstiick 47: unbebaut, Gartenland
d) Flurstiick 29/1:  mit Lagerhalle bebaut, AuB3enbereich

Nachbarflichen:

Flurstiick 42: a

Norden: Flurstiick 41 unbebaut, Flurstiick 44/2 Gebiude- u. Freifldche, Nr. 4
Osten:  Flurstiick 43 unbebaut, Flurstiick 48/1 Heinrichsgassse

Siiden:  Flurstiick 59 Heinrichsgassse

Westen: Flurstiick 38/6 Hundsgassse

Flurstiick 53: b

Norden: Flurstiick 59 Heinrichsgassse

Osten:  Flurstiick 48/1 Heinrichsgassse

Siiden:  Flurstiick 38/4 Heinrichsgassse, Flurstiick 38/6 Hundsgassse
Westen: Flurstiick 59 Heinrichsgassse

Flurstiick 47: ¢

Norden: Flurstiick 52 Seibiser Strafie

Osten:  Flurstiick 48/2 Gebidude- u. Freifliche, Seibiser Str. Nr. 14

Siiden: Flurstiick 46/2 unbebaut, Flurstiick 46/3 Gebidude- u. Freifldche, Nr. 14 a
Westen: Flurstiick 45 Gebidude- u. Freiflache, Seibiser Str. Nr. 10

Flurstiick 29/2: d
Norden: Flurstiick 42/6 Weg, Flurstiick 25/8 Weg

Osten:  Flurstiick 25/4 Wald
Siiden: Flurstiicke 27 und 28 Wald

Westen: Weg

Grenzbebauung: a) Flurstiick 42: Carport zu 48/1
b) Flurstiick 58: umlaufend wie Nachbarbebauung
¢) Flurstiick 47: nachbarlich aus 48/2, Nebengebidude
d) Flurstiick 29/1: keine

Grenziiberbau: a) Flurstiick 42: zu 38/6 Hundsgasse, gering
b) Flurstiick 58: kein
¢) Flurstiick 47: kein

d) Flurstiick 29/1: zu 25/8 Weg, gering
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Fremdbebauung: Buswartehduschen (Gemeinde) auf Flurstiick 58

Eigengrenziiberbau: kein
Anpflanzungen und Baulichkeiten Dritter: keine
wirtschaftliche Einheit: keine

Nach anerkannten Wertermittlungsrichtlinien sind folgende (Neben-) Bauwerke zu bewerten:

a) Flurstiick 42: Wohnhaus/Gaststitte, Garagen, Scheune, Carport, Garage

b) Flurstiick 58: Mehrzweckgebiude, Saal

¢) Flurstiick 47: keine

d) Flurstiick 29/1:  Lagerhalle
Die im auszug aus dem Liegenschaftskataster (Onlika), (Anlage 3) eingezeichnete Lage und Gestalt
der Bewertungsgrundstiicke stimmt mit der am Bewertungsstichtag vorgefundenen Ortlichkeit

iberein. Diese Darstellung entspricht den amtlichen Liegenschaftskarten des Katasteramtes.

- Differenzen: - Flurstiick 42: nordlicher Teil der Scheune ist abgerissen
teils Nebengelass nicht eingezeichnet

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 Fachsachverstidndiger notig.

Topografie, Oberfldchengestalt

- tatsdchliche Situation: - in sich eben, leicht abfallend
- Flurstiick 29/1 mit Geldndeauffiillung, Hanganschiittung
nach Nordost zum Weg
- Urgelédnde: - wie vor, nahezu unverindert, aufler 29/1

Bodenbeschaffenheit, Geologie

Geologisch befindet sich die Gemarkung des Ortes am Rande des Siidost- Thiiringer
Schiefergebirges.
vorherrschende Gesteinsarten: Tonschiefer duTN, Einlagerungen von Sandstein,
teils weichselzeitliche FlieBerde, steinig, grusig
- soweit ersichtlich, normal gewachsener, fiir leichte Bebauung tragfihiger Baugrund
- steinig, teils lehmiger Baugrund und Boden; meist Bodenklasse 3-6
- negative Baugrundverhiltnisse konnten nicht festgestellt werden
- 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.
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Grundstiickszuschnitt, -form

a) Flurstiick 42 - unregelméifig, idealisiert vieleckformig geschnitten
- keine Ubertiefe, keine Uberbreite, Eckgrundstiick, nicht gegendiiblich
- Lange an der Stralenfront: Heinrichsgasse: ca. 20 m + 28 m
Hundsgasse: ca. 27m + 15 m
- mittlere Tiefe von Nord nach Siid: ca. 40 m
- mittlere Breite von Ost nach West: ca. 32 m

b) Flurstiick 58 - unregelmifBig, idealisiert vieleckformig geschnitten
- keine Ubertiefe, keine Uberbreite, Eckgrundstiick, nicht gegendiiblich
- Liange an der Stralenfront: Heinrichsgasse: ca. 20 m + 25 m
Hundsgasse: ca. 20 m
- max. Tiefe von Nord nach Siid: ca. 25 m
- max. Breite von Ost nach West: ca. 18 m

c) Flurstiick 47 - regelméBig, idealisiert rechteckformig geschnitten
- keine Ubertiefe, keine Uberbreite, kein Eckgrundstiick, gegendiiblich
- Lange an der Stralenfront: ca. 20 m (Seibiser Straf3e)
- mittlere Tiefe von Nord nach Siid: ca. 32 m
- mittlere Breite von Ost nach West: ca. 19 m

c¢) Flurstiick 29/1 - unregelméifig, idealisiert trapezférmig geschnitten
- keine Ubertiefe, keine Uberbreite, kein Eckgrundstiick, nicht gegendiiblich
- Lange an der Wegesfront: ca. 65 m (teilbefestigter Feldweg)
- mittlere Tiefe von Nordost nach Stidwest: ca. 70 m
- mittlere Breite von Siidost nach Nordwest: ca. 50 m

GroBen, Flidchen (It. Katasteramt)

Das folgende Flachenaufmass wurde vom Katasteramt ermittelt, wurde auf Plausibilitét
gepriift und wird folgendermalen iibernommen:

| Flurstiick 42 1.034 m? Umring: ca. 130 m |

| Flurstiick 58 260 m? Umring: ca. 70 m |

| Flurstiick 47 610 m? Umring: ca. 100 m |

| Flurstiick 29/1 3.157 m? Umring: ca. 236 m |
Plausibilititsnachweis: ~ Vergleich Lageplan --- Grundbuchangaben --- Ortlichkeit

Die Flurstiicke wurden vom Gutachter im Rahmen der Plausibilititspriifung
iberschlédglich vermessen. (Geoportal onlika Memodul, Mef3rad vor Ort)
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Grenzpunkte

Grenzpunkte (-steine) waren zum Bewertungsstichtag nur wenige sichtbar. Die Umrisse
der Flurstiicke sind iiberwiegend nachvollziehbar, Zdune, Grenzbebauung. aufer 29/1

3.8. AuBBenanlagen

Die AuBlenanlagen sind auf Grund der Lage und Grofle der Grundstiicke zweckméaBig angelegt,
sie entsprechen der Bebauung, sind spezifisch ldndlich geprigt.

Die Gesamtanlagen befinden sich alterungs- und instandhaltungsbedingt in einem unbefriedigendem
baulichen und vernachlissigtem Pflegezustand.

Folgende baulichen Anlagen werden wertmiBig eingeschétzt und beschrieben:

a) Flurstiick 42: - Vorplatz Gaststitte: Granitpflaster, Betonpflaster, Bild 18
- Hof: Beton, verschlissene Oberfldche
- Grundstiick im Stralengrenzbereich teils asphaltiert, ca. 12 m?2
(Gestattungsvertrag vorhanden)

Einzdunung: - Holzlattenzaun auf Sockelmauer Naturstein, h ca. 0,80 m

Bepflanzungen: - Grof3bdume: 2 Stiick Esche

Der Zeitwert der AuB8enanlagen wird auf insgesamt 4.500,- € festgesetzt.

b) Flurstiick 58:
- Flichenbefestigungen: Natursteintpflaster, Diabas, Asphalt
Einzdunung: - keine

Bepflanzungen: - keine

Der Zeitwert der AuBenanlagen wird auf insgesamt 500,- € festgesetzt.

c) Flurstiick 47: - leicht nach Siiden fallend, leicht wellig
- Bordstein zur Strae nicht abgesenkt, keine bauliche Zufahrt

Einzdunung: - Holzlattenzaun an Metallrohrpfosten, h ca. 1,5 m, straenseitig, ca. 20 Ifm
- Jagerzaun h ca. 1,0 m an Betonsédulen, ca. 15 1fm

Bepflanzungen: - ca. 8-10 Stiick Obstbdume, veraltet, stark beschnitten, ca. 10 — 30 cm
- Griinland, gemiht, Bild 20

Der Zeitwert der AuBenanlagen wird auf insgesamt 500,- € festgesetzt.
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d) Flurstiick 29/1: - Vorplatz Lagerhalle: - ca. 100 m? Betonplatten, unregelmif3ige Lage,
Oberfliche verwittert; - vergraste Schotterfldache

Einzdunung: - keine

Bepflanzungen: - keine

Der Zeitwert der AuBBenanlagen wird auf insgesamt 500,- € festgesetzt.

4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1. Flurstiick 42, Heinrichsgasse 6

4.1.1. Gaststiitte/ Wohnhaus

Kurzcharakteristik:  zweigeschossiges Wohn- und Geschiftshaus, freistehend, teilunterkellert,
Mauerwerks-, Fachwerksbauweise, Satteldach zweispénnig,
Dachgeschoss h > 2 m begehbar, nicht ausgebaut
Gesamtwohnfliche: ca. 190 m?2, bebaute Grundfldche EG ca. 257 m?;
Bruttogrundflidche ca. 537 m?;: Gewerbefliche Gaststitte ca. 162 m3

Baujahr ca. vor 1900, It. Aktenlage 1886 ,,Gasthaus Am Rennsteig*
Anbau ca. 1986

Konstruktionsart: traditioneller Mauerwerks- und Fachwerkbau, teils Lehmausfachung,
teils Vollziegel, teils Naturstein

Fundamente: nicht ersichtlich (n.e.), bauarttypisch Streifenfundamente aus Naturstein
Kellerwinde: Naturstein, Grauwacke, gebrochen, plattig, trocken gesetzt
Sockelbereich: Naturstein, Grauwacke, Ziegel, Verkleidung teils Klinkerplatten
Fassade: EG: Kratzputz

OG: Asbestzementplatten, Siidseite gedimmt, Naturschiefer

Aullenwinde: KG: Natursteind ca. 38 cm -50 cm
EG: Vollziegel, teils Natursteind ca. 37 cm -50 cm
OG: Fachwerk, d ca. 12 cm, d ca. 24 cm
DG: kein Drempel, Giebel d ca. 12 cm teils nur Brettschalung, teils Gasbeton
baujahrestypisch, Annahme Standardstufe 1

Innenwiinde: teils Fachwerk, teils Langlochziegel, d ca. 11°cm, baujahrestypisch
tragend: d ca. 24 cm Vollziegel, Annahme Standardstufe 1
baujahres- und bauarttypisch angenommen

Decken: Annahme: Holzbalkendecken; mit/ohne Fiillung, Spalierputz, baujahres-
bauarttypisch, nicht eingesehen, Annahme Standardstufe 1
Keller: Doppel- T- Trigerdecke, Beton- Hohldielen
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Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Schornsteine:

Wirmedammung:

Elektroinstallation:

Fenster:

Heizung:

Warmwasser:

Installationen:

Sanitér:

Wangentreppe, Weichholz, eingestemmte Tritt- und Setzstufen,
L4- gewendelt, aus Baujahr, einfache Bauart, standfest, Handlauf,
Annahme: Standardstufe 1-2, bauart- und baujahrestypisch

Satteldach, Dachneigung ca. 45°, traditioneller Zimmermannsdachstuhl aus
Pfetten, Sparren, Kehlbalken, Zangen, bauarttypisch, baujahrestypischer Zustand
ohne stark tragfihigkeitsmindernde Nisse-, Wurm- und Statikschiden,

teils Wurmbefall, d.h. noch tragfihig, teils Nidsseschiden an Verschalung,
Sparren 10/10, a ca. 1,0 m, teils ausgebessert,

Pultdach nicht einsehbar, Annahmen wie vor

Standardstufe 1 - 2,

Satteldach: Naturschiefer (Spanien), Standardstufe 3
Pultdach: Bitumenpappschindeln, -bahnen, Standardstufe 1

Rinnen und Fallrohre aus Blech, Alu, Kunststoff

soweit ersichtlich 2 Stiick, Kopf Mauerwerk
2 Stiick fiir Festbrennstoffe (Holz, Kohle)
zustandiger Bez.- Schornsteinfeger: Frank Elster, Liickenmiihle 36
07368 Remptendorf, Tel.: 036640/22369

bauarttypisch und baujahresgemif ausgefiihrt, Annahme: nach aktueller
Wirmeschutzverordnung unzureichendes Dimmvermégen der Aullenwinde,
Fenster, Dach; Annahme: es liegt kein Energiepass vor

einfacher Standard, funktionstiichtig, kein Blitzschutz, teils erneuert,
Zihlerkasten, Hausanschluf}, getrennte Systeme

Sicherungskasten Kippsicherungen, FI- Schutz (im Wohnbereich)
EG: erneuert; OG: Altbestand (vor 1990)

EG: Kunststoff, thermoverglast, 2- bis 3- fliigelig, weil}

OG: Holz, thermoverglast, 1- bis 2- fliigelig, keine Rolldden
teils Altbestand, Holz, Einfachglas

insgesamt einfache bis teils mittlere Qualitét, funktionstiichtig
Fensterbianke innen/ auBBen: Werzalit/ Putz, Blech, o.4.
einfache Dachluke, Einfachglas, Standardstufe 1

elektrische Heizelemente
teils Einzelofen auf Festbrennstoffbasis, Standardstufe 1

dezentrale Bereitstellung, elektr. Boiler o.4.

einfacher Standard, im Wohnbereich unter/ teils iiber Putz, baujahrestypisch,
augenscheinlich noch funktionstiichtig, erneuerungsbediirftig, Standardstufe 1-2

EG: Bad mit Wanne, Dusche, WB, einfacher Standard und Qualitit der
Sanitdargegenstdnde (weil}), und Armaturen (chrom), Sanitédr- und Fliesenarbeiten
(einfach), Kohlebadeofen

standardgemélBe einfache Kiichenausstattung, sep. WC

insgesamt erneuerungsbediirftig, Standardstufe 1-2
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FuBboden:

Winde:

Decken:

Putze:

Tiiren:

KG: Natursteinplatten Grauwacke, Beton, o.4.

EG: iiber Massivdecke, Rohbeton, Estrich, dariiber versch. Beldge, teils Fliesen

(einfache Qualitit), textiler Belag, PVC- Belag oder Laminat,

in einfacher Qualitit und Art, baujahrestypisches Material,

in Gaststitte teils Parkett, teils Linoleum (abgenutzt)
OG: iiber Holzbalkendecke, Dielung, PVC, textile Beldge, Standardstufe 2
DG: Bretterdielung betretbar
Bdoden sind nicht hohengleich, Tiir- Schwellen, teils kleine Absitze, Stufen
Beldge insgesamt iiberwiegend erneuerungsbediirftig, abgewohnt

teils Glattputz, teils Strukturputz, teils Tapete, teils Fliesen, teils Profilholz
teils abgewohnt und erneuerungsbediirftig, Standardstufe 1-2

Holzbalkendecken, Unterseiten geputzt, teils verkleidet; Unterseite teils
begradigt, baujahrestypisch, teils Paneele, teils Styroporplatten, Tapete,
Vertifelungen, teils abgewohnt und erneuerungsbediirftig, Standardstufe 1-2

innen: teils Glattputz, teils Strukturputz, teils rissig; baujahrestypische Ebenheit

teils Winde mit Gipskarton verkleidet
auBen: Glattputz, teils rissig, Standardstufe 1-2

Eingangstiir: Holz, teilverglast, einfliigelig, 3 Bénder, 3-fach verriegelt
bedingt einbruchshemmend und dichtend, Baujahr nach 1990
insgesamt mittlere Qualitét
Anbau: einfache Bauart Holz/ Spanplatte

Innentiiren: EG/OG: iiberwiegend Holz- , bzw.- ersatzstoffe, Zargen, einfache

Qualitét, teils Spanplatte, in Altbestand, im EG teils erneuert:
Rohrenspan furniert eiche hell; einfache Beschlige,
Standardstufe 1-2

Nebentiiren: Holz, teilverglast, einfache Qualitit, erneuerungsbediirftig
Kunststoff, teilverglast, mittlere Qualitét

Brandschutz: kein

Besondere Maflnahmen in Bezug auf Feuchtigkeits-, Wirme- und Schallschutz konnten nicht
festgestellt werden. Im Bauamt des LRA liegt eine Bauakten (Bauantrige Umbauten) iiber das
Wohnhaus/Gaststitte vor. Nicht ersichtliche Teile der Baubeschreibung wurden aus bauart- und
baujahresgleichen Gebduden hergeleitet, bzw. durch Annahmen beschrieben.

Nutzungseinheiten
Kellergeschoss: Kellerrdume, Treppe, Abstellfldche
Erdgeschoss: Gaststitte, Kiiche, Bad, Flur/Treppe, Abstellraum, Schlachteraum
Obergeschoss: Wohnung 1, Diele 1/Treppe (Verkehrsfldche) / Wohnung 2
Dachgeschoss: Speicher, Abstellraum
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Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses mit Gaststitte im EG ist zweckmifig, klassisch,
bauart-, baujahrestypisch und den baulichen Umstinden des Gebédudes angepasst. Es besteht
ein nahezu rechteckiger Grundriss. Das Treppenhaus liegt dezentral, die Dielen/Treppen sind
flichenmiaBig angemessen grof3 angelegt. Abstellraum innerhalb der Wohnungen ist vorhanden.
Die Wohnridume sind verschiedenartig geschnitten, es bestehen gefangene Raume.

Erdgeschoss:  Der Zugang erfolgt iiber den Anbau in das dezentrale Treppenhaus. Danach
gelangt man in die einzelnen Rdume der Gaststitte.

Obergeschoss:  Uber die Diele 1/Treppe gelangt man in die einzelnen Rdume der Wohnung 1,
abgehend hiervon gelangt man in die Wohnung 2, langgestreckter Gang, Wohn-,
drei Schlafzimmer, Kiiche, Bad, klassische zweckmifB3ige Raumaufteilung.

Dachgeschoss: nicht ausbaufihig, kein Drempel, lichte Hohe ca. 3,5 m, Abstellfliche
Zugang iiber Kammer mit schmaler enger Treppe
Die Winde und Decken sind noch im Toleranzbereich ebenflichig (baujahres-
typisch), die Raume sind meist rechteckig, teils trapezférmig geschnitten.

Besonnung - insgesamt normal, Hauptfensterfront nach Nordost und Siidwest
- (Haupt) Firstrichtung weist von Siidost nach Nordwest
- ausreichend Fenster vorhanden, Fensterfldchen sind ausreichend grof3

Wohnfldchen

EG OG 1 OG 2

Gaststube vorn: 29,68 m? Diele/ Treppe: (17,10 m?)  Wohnen: 25,59 m?
Gaststube hinten: 34,45 m? Kammer: 32,53 m2 Kiiche: 11,97 m?
Theke: 12,17 m2 Schlafen: 11,83 m? Gang: 19,95 m?
Flur 1 Gast: 3,72 m? Bad: (EG) 6,01 m? WC: 1,22 m?
Flur 2 zum Bad: 10,04 m? Wohnen: 24,23 m? Bad: 3,56 m?
Flur 3 Schlachths: 7,68 m?2 Kiiche: 10,40 m2 Schlafen 1: 12,01 m?
Kiiche: 19,56 m? Schlafen 2: 17,02 m?
Speisekammer: 3,42 m? Schlafen 3: 13,30 m?
Schlachthaus: 11,80 m2

Kammer 16,87 m?

WC Herren: 8,12 m2

WC Damen 4,20 m?

Vorbau (8,32 m?) (allg. Verkehrsfliche)

Flur/Treppe): (12,12 m?) (allg. Verkehrsflache)

gesamt: 161,71 m? gesamt: 85,00 m? gesamt: 104,62 m?
—  Gewerbeflidche: 161,71 m? — Gesamtwohnfliche: 189,62 m?
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Ausstattung, Haustechnik Annahmen Annahmen Standardstufe

Heizung: Einzelofen Festbrennstoffe 1-2
Elektroheizkorper einfache mittlere Qualitit 2
Sanitér: Standardstufe 1-2 einfache mittlere Qualitdt 1-2
Fliesenarbeiten: keramisches Material einfache mittlere Qualitdt  1-2
Sanitdrgegenstdnde: Standardfarben, weild einfache mittlere Qualitdt  1-2
Armaturen: Standard, chrom einfache mittlere Qualitdt 1-2
Raumausstattung:
Bodenbeldge: Fliesen, PVC, textil, Laminat einfache mittlere Qualitdt  1-2
Wandgestaltung: Tapeten, Putz einfache mittlere Qualitit  1-2
Deckengestaltung:  teils Paneele, Tapeten, Putz einfache mittlere Qualitdt  1-2
Bekleidungen: herk6mmlich, z.B. Paneele einfache mittlere Qualitdt  1-2
Bauelemente:
Innentiiren: Holz, - ersatzstoffe, einfache mittlere Qualitdt  1-2
Fenster: Kunststoff, Holz einfache mittlere Qualitdt 1-2
sonstige techn. Einrichtung: Standardstufe 1-2 einfache mittlere Qualitdt 1-2
Medien: TW: Hausanschlul TW vorhanden
Gas: Hausanschluf3 Gas nicht vorhanden
E: Hausanschluf3 Elektro vorhanden
TV:  herkommlicher Anschluf}, Sat vorhanden
T: Hausanschluf3 vorhanden

Die Ausstattung wird fiir nicht modernisierte Hauser des Baujahres und der Nutzung allgemein
als normal und gebriuchlich, ohne grob funktionsbeeintriachtigende Schiden angenommen.
Insgesamt zeigt sich die Auststattung sowie die Haustechnik auf einfachem bis mittlerem
Standard/Qualitit. Haustechnisch befindet sich das Wohnhaus, auf einem gegenwirtig einfachen
Standard und allgemein auf Stand der Technik um 1990 —95 bzw. ca. der letzten jeweiligen
(Teil-) Modernisierung im Rahmen einer Instandhaltung, -setzung.

Zuordnung des Gebdudestandards nach ImmoWertV

Typ: Wohnhaus mit Mischnutzung 50 % Wohnen, freistehend,
Gebiudeart: 5.4; (KQG), EG, OG, (DG) gering teilunterkellert ca. 15 %

Standardmerkmal einfach | e.-m. | mitte] |gehoben Anteil |gewichtet
Standardstufe 1 D) 3 4 5
Aullenwinde 1,0 23 0,23
Dach 1,0 15 0,30
AuBentiiren u. Fenster 0,5 0,5 11 0,165
Innenwinde u. -tiiren 0,5 0,5 11 0,165
Decken und Treppen 0,5 0,5 11 0,165
FuBBbéden 1,0 5 0,10
Sanitédreinrichtungen 1,0 9 0,18
Heizung 0,5 0,5 9 0,135
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6 0,09
gewichteter Standard 1,63
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Ausstattungsstandard: einfach, teils mittel; Standardstufe 1-2, Gebidudestandard 1,63

Hohen Raumhohen ca. Geschosshohen ca.
KG: ca.1,95m/2,20 m 2,50 m
EG: «ca. 2,13 m/2,64m (AR, Wohnen) 2,90 m
OG: ca.223m/230m (WZ,SZ7) 2,55m
DG: ca.2,23m/2,30 m (Spitzboden) 2,20 m
2 m- Linie:  --- Drempel: ca. 0,90 m
1 m- Linie:  --- Dachboden: > 2,00m

Die Raumhohen sind insgesamt ausreichend, bauartypisch. Das Erdgeschoss
liegt ca. 0,2 bis 0,5 m iiber OK Geldnde. Die OK Fb Keller liegt ca. 1,8 m unter OK Gelédnde.
Die Riume sind nicht hohengleich, es existieren kleinere Absitze, Tiir- Schwellen und Stufen.

Modernisierungen

Folgende MaBBnahmen wurden im Zeitraum um/nach ca. 1990 im Wesentlichen ausgefiihrt:

- Erneuerung der Hausanschliisse, Elektroenergie, Trinkwasser, Telekom, nach 1990
- Einbau Nachtspeicherodfen, Teilerneuerung Elektrik ca. 2010

- teilweiser Einbau von Kunstsofffenstern, Kunststofftiir

- Erneuerung der Dacheindeckung mit span. Schiefer, Dimmung Siidseite Fassade

- Einbau von Innentiiren im EG

- partielle modernisierungen im Ausbau im Rahmen der Instandhaltung

Die vorbeschriebenen Arbeiten wurden vor vor mehr als 10 Jahren hergestellt bzw. modernisiert,
sind deswegen nicht als zeitnahe Modernisierungen anzusehen. Die Anlagen unterlagen einer
normalen bis erhohten Abnutzung aus allgemeinem Wohngebrauch.

Diese wird nach sachverstindigem Ermessen eingeschitzt und in die weitere Wertbemessung
dementsprechend einflieB3en.

weiterer Modernisierungsbedarf: - iberwiegend

Das Gebaude wird als nicht modernisiert, eingeschitzt. Es liegt einfacher Wohnstandard vor.

Das Wohnhaus befindet sich bautechnisch auf Stand des Baujahres, mit geringen Teilerneuerungen.
Haustechnisch (Heizung, Installationen) kann iiberwiegend ein einfacher Standard eingeschitzt
werden, entsprechend dem Stand der letzten Teilmodernisierung > 10 Jahre.

Das Wohnhaus bietet einen der Nutzung als Zweifamilienwohnhaus noch angemessenen Standard, in
iiberwiegend einfacher Ausstattung und Qualitit. Insgesamt wird das Gebaude nur einfachen bis teils
mittleren Anforderungen an zeitgemilem Wohnkomfort gerecht, eine iiberwiegende Modernisierung
wird als notwendig eingeschitzt.

Besondere Bauteile - keine

Besondere Betriebseinrichtungen - keine
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4.1.1.1. Kellergeschoss

Das Wohnhaus ist teilunterkellert, baujahrestypisches Natursteinmauerwerk mit massiver Triagerdecke.
Das unsanierte Kellergeschoss ist vom Flur EG iiber eine massive Treppe betretbar, AuB3entreppen

bestehen nicht. Bild 5

- teils eindringende und aufsteigende Feuchte vorallem in den Auenwénden, baujahrestypisch,
aber nicht stark auffillig, keine horizontalen und vertikalen Mauerwerkssperren

- Wiinde aus Naturstein, Grauwacke, d, ca. 50 cm, 60 cm, keine Fenster, nur Luken

- Boden: Beton, baujahrestypisch ohne horizontale Sperre,

- keine Fenster, keineTiiren, einfache Massivtreppe Fliesen, Handlauf

- Decke: hpax. ca. 1,92 m; Massivdecken T- Trager mit Beton- Hohldielen

- OK FB ca. 1,8 m unter OK Gelinde
- Abstellraume, erdfeuchtes Klima, 33,3 m?
- insgesamt noch befriedigender baulicher baujahrestypischer Zustand

4.1.1.2. Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich Diele/Treppe, Kiiche, Bad zur Whg. 1, Rdaume zur Gaststitte

Nach ortlichem Aufmass wurde eine Gewerbefliache von ca. 161,71 m? ermittelt.

Raum Fléche ca. FuBboden Wand Decke Bemerkung

Gastraum vorn 29,68 m? Linoleum Putz Vertifelung Kachelofen

Gastraum hinten 34,45 m?  Parkett Putz Vertifelung Kaminofen

Theke 12,17 m?  Linoleum Tapete Tapete

Kiiche 19,56 m? Fliesen Fliesen Putz

Speiseckammer 3,42 m? Fliesen Fliesen Paneele

Flure 12,12 + 10,04 m? Fliesen Kunststeinputz Paneele Réucherofen

7,68 m? Terrazzo Fliesen, Putz Strukturputz

Kammer 16,87 m?  textiler Belag Tapete Raufaser umfassende
ablosend Feuchteschiden

Schlachthaus 11,80 m2 Klinker Putz, Fliesen Putz

Anbau 8,32 m? Terrazzo Fliesen, Strukturputz Paneele Verkehrsflache

WC Herren 8,12 m? Terrazzo V5- hoch Fliesen Paneele 2WC, WB

WC Damen 4,20 m? Terrazzo 13- hoch Fliesen Paneele WC, WB, Urinal
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4.1.1.3. Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich zwei wohneinheiten, es besteht keine bauliche Trennung nach WEG.
Der gemeinsame Flur/Treppe vom EG fiihrt zu den Rdumen der Wohnung 1, abgehend von diesem
Flur gelangt man in die Wohnung 2 mit dort separater Diele.

Nach ortlichem Aufmass wurde eine Wohnfldche von: Wohnung 1: ca. 85,00 m? und

Wohnung 2 ca. 104,62 m? ermittelt.

Raum Fléche ca. FuB3boden Wand Decke Bemerkung

Wohnung 1

Kammer/ 32,53 m? PVC- Belag Putz Bretter, roh  starker Rif > 1 cm

Schlafen textiler Belag  Tapete Raufaser

Schlafen 11,83 m?  textiler Belag  Tapete Raufaser

Wohnen 24,23 m? textiler Belag Tapete Paneecle Kaminofen

Kiiche 10,40 m*>  PVC- Belag Fliesen, Tap. Paneele WB

Bad (im EG) 6,01 m? Fliesen wandhoch Raufaser Wanne, WB, Dusche
gefliest WC, Badeofen

Flur/Treppe (17,10 m?)  PVC- Belag Tapete alt Vertidfelung  Verkehrsfliche

Wohnung 2

Diele 19,95 m? textiler Belag ~ Tapete Vertifelung

Wohnen 25,59 m? textiler Belag ~ Tapete Vertifelung

Kiiche 11,97 m? PVC- Belag Fliesen, Tap. Raufaser

Bad 3,56 m2 Fliesen 15-hoch Raufaser Wanne, WB,
gefliest WC, Badeofen

WwC 1,22 m? Fliesen Raufaser WB, WC

Schlafen 1 12,01 m? textiler Belag  Tapete Raufaser

Schlafen 2 17,02 m? textiler Belag  Tapete Raufaser

Schlafen 3 13,30 m? textiler Belag ~ Tapete Raufaser
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4.1.1.4. Dachgeschoss, Spitzboden

- iiber einfache Holztreppe vom OG betretbar, lichte Hohe ca. > 2,40 m, max. 3,60 m

- als Speicher/Lager nutzbar, Boden Dielung begehbar, Bild 8 und 9

- obere Geschossdecke nicht gedimmt, Schrigen bis zum Boden

- Dachstuhl aus Sparren 10/10 und Pfetten in baujahrestypischem Zustand, standfest,
baujahrestypischer Wurmbefall, teils ausgebessert, Sparrenabstand ca. 1,0 m
Brettverschalung mit partiellen Ndsseschdden durch frithere Einregnung, ,,erneuerte Dachhaut

- Giebeldreiecke Mauerwerk, teils nur Brettschalung, Dachluken aus Blech, Einfachglas

- insgesamt noch befriedigender baulicher Zustand

4.1.1.5. Allgemeines

Die Ausstattung ist fiir Hiuser des Baujahres und der Nutzung allgemein normal

und gebréuchlich, jedoch wurde zuletzt die laufende Instandhaltung oder eine notwendige
Modernisierung unterlassen. Insgesamt zeigt sich die vorhandene Auststattung sowie die
Haustechnik auf einfachem bis mittlerem Standard/Qualitit, in teils vernachléssigter Pflege.
Vor Neunutzung wire eine iiberwiegende Modernisierung notwendig.

4.2. Flurstiick 58, Heinrichsgasse 8

Lage: freistehend, grenzbebaut, Bild 5
Nutzung: Mehrzweckgebiude, vormals Tanzsaal

seit ca. 2019 nicht mehr genutzt
Baujahr: ca. um 1920, Umbau 1964 GND/RND: 80/12
Abmessungen: ca. Ldnge ca. Breite .M. ca. Hohe .M. (Traufe)
(auBen) 19,25 m 9,05 m 3,50 m
Kurzbeschreibung: - eingeschossig, nicht unterkellert

- massiv, Fachwerk 12° cm, ausgemauert, innen verputzt, Verkleidung
- Fassade: teils Putz, verwittert
Schalung, Lattung, Asbestzementschiefer
- Sockel: teils Spritzputz
- Decke: Holzbalken, soweit ersichtlich noch tragfahig
Unterseite vertifelt, 8 Stiick eingebaute Kunststoffleuchten,
- flaches Satteldach Eindeckung Asbestzementschiefer
Anbau: Pultdach mit Bitumenschindeln, -bahnen
- Boden: Parkett, Oberfldche abgenutzt, teils schadhaft, reparaturbediirftig
teils Fliesen, Untergrund teils Beton, teils Balklenlage
- Wasser- und Abwasseranschlul3
- elektrifiziert, Standard vor 1990, modernisierungsbediirftig
- Anbau als Biihne
- Heizung: 2 Stiick Kachelofen, 2 Stiick Schornsteine
- Haupteingang: zweifliigelige Kunststofftiir, mittlere Qualitét
- Nebeneingang: einfliigelige Kunststofftiir, mittlere Qualitét
- Fenster aus Kunststoff, siche Bilder
- Bruttogrundfliche: ca. 227 m2; Nutzfliche: ca. 202,23 m?
- insgesamt modernisierungsbediirftig

baulicher Zustand: - unbefriedigend
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4.3. Flurstiick 29/1, Lagerhalle

Lage: freistehend, grenzbebaut, teils grenziiberbaut, Bild 19
Nutzung: Mehrzweckhalle, Lager

Baujahr: ca. um 1975, Anbau ca. 1980 GND/RND: 40/10
Abmessungen: ca. Ldnge ca. Breite ca. Hohe 1.M. (Traufe)
(auBen) 19,25 m 9,17 m 6,50 m
Kurzbeschreibung: - verschlossen, keine Innenbesichtigung moglich !

- eingeschossig, massiv, befahrbar

- Betonstiitzen, Betonplatten, Trauthohe ca. 6,5 m

- Fassade mit Asbestzementplatten verkleidet, teils fehlend
- Boden Beton

- Rolltor, Holz, aus Baujahr, h ca. 4,5 m

- flaches Satteldach Eindeckung Asbestzementschiefer

- Bruttogrundfliche: ca. 359,38 m?; Anbau: 108,67 m?

- keine Installationen

- Nutzfliche: geschitzt: ca. 345,00 m?; Anbau ca. 100,00 m?2
- insgesamt modernisierungsbediirftig

baulicher Zustand: - unbefriedigend

4.4. Nebengebiaude

4.4.1. Dreifach Garage

Lage: nordostlich Hauptgebiude stirnseitig angebaut an Scheune, Bild 18
Nutzung: EG: Werkstatt, Lager, Pkw- Stellplatz
Baujahr: ca.um 1980 GND/RND: 60/10
Abmessungen: ca. Linge ca. Breite ca. Hohe 1.M. (Traufe)
(auBen) 8,35 m 5,80 m 2,30 m
Kurzbeschreibung: - eingeschossig, nicht unterkellert
- EG: massiv, Misch-Mauerwerk, Hohlblocke d ca. 24/ 12° cm, soweit
ersichtlich
- Fassade: Putz, verwittert, innen verputzt, aufsteigende Feuchte
- Decke: Holzbalken, tragfihig, Asbestzementplatten
- flaches Pultdach Eindeckung Bitumenwellplatten, verschlissen
- Boden: Beton
- Bruttogrundfliche: ca. 48,43 m?
- drei Garagentore Holz, zweifliigelig, teilverglast
- einfache Holzfenster
- Garagen: 1 x 5,40 m x 2,80; 2x 5,40 m x 2,58 m; hca. 2,30 m
- insgesamt umfassend modernisierungsbediirftig
baulicher Zustand: - befriedigend
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4.4.2. Scheune

4.4.3.

Lage:
Nutzung:

Baujahr:

Abmessungen:
(auBen)

Kurzbeschreibung:

baulicher Zustand:

Einzelgarage

Lage:
Nutzung:
Baujahr:
Abmessungen:
(auBlen)

Kurzbeschreibung:

baulicher Zustand:

nordostlich Hauptgebiude, Bild 3
EG: Lagerfliche, Stall

OG: Lagerflache, Heuboden
ca.um 1900 GND/RND: 50/10

ca. Breite ca. Hohe 1.M.
7,95 m -

ca. Linge
8,35 m

- EG: Sockelmauer Beton verputzt
aufgesetzte Kant- und Rundhdlzer als Stiitzwerk, Brettverschalung
- OG: Fachwerk, ca. 12° cm, teils ausgemauert, teils verbrettert
- Fassade: Putz, verwittert; Brettschalung
- Decke: Holzbalken, noch tragfihig, Dielung noch tragfahig
- Satteldach Eindeckung Schiefer
- Pultdach Eindeckung Bitumenschindeln
- Boden: EG: Beton, OG: Dielung
- Bruttogrundfliche: ca. 177 m?2
- einfachste Ausstattung, Bauelemente iiberwiegend verschlissen, veraltet,
keine Modernisierung, keine Installation, prov. elektrische Anlage
- einfachste Holzfenster, -tore, -ldden, iiberwiegend verschlissen
- insgesamt iiberwiegend modernisierungsbediirftig

- unbefriedigend

nordwestlich grenzbebaut, geringer Uberbau nach West, Bild 4
EG: Pkw- Stellplatz

ca.um 1970 GND/RND: 60/10
ca. Lange ca. Breite

4,90 m 3,70 m

ca. Hohe i.M.
2,50 m

- massiv, Misch-Mauerwerk, d ca. 24 cm, soweit ersichtlich Ziegel,
Hohlblock

- Fassade: EG: Putz, Eternitplatten

- Decke: Holzbalken, noch tragfihig

- Satteldach, Eindeckung Wellasbestzementplatten, erneuerungsbediirftig

- Boden: Beton

- Bruttogrundfldche: ca. 18,13 m?

- einfache Ausstattung, Bauelemente {iberwiegend verschlissen, veraltet,
keine Modernisierung, keine Installation

- einfache Blechrahmenfenster, -tore, -ldden, teils verwittert

- insgesamt modernisierungsbediirftig

- noch befriedigend
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4.4.4. Carport

Lage:
Nutzung:
Baujahr:

Abmessungen:
(auBlen)

Kurzbeschreibung:

baulicher Zustand:

4.5. Nebenanlagen

4.5.1. Holzschuppen 1

Lage:
Nutzung:
Baujahr:
Abmessungen:
(auBlen)

Kurzbeschreibung:

baulicher Zustand:

geschitzter Zeitwert:

4.5.2. Holzschuppen 2

Lage:
Nutzung:
Baujahr:
Abmessungen:
(auBlen)

Kurzbeschreibung:

baulicher Zustand:

nordostlich grenzbebaut, neben Scheune
Pkw- Stellplatz
ca.um 2010 GND/RND: 40/30

ca. Hohe i.M.
3,00 m

ca. Breite
4,40 m

ca. Linge
4,90 m

- stabile Kantholzkonstruktion, einseitig Brettschalung
- Satteldach, Eindeckung Bitumenschindeln

- Boden: Beton

- Bruttogrundfliche: ca. 21,56 m?

- zweiseitig offen, Anbau an Scheune

- befriedigend

nordlich Wohnhaus

EG: Holzlager

ca.um 2015 GND/RND: 30/20

ca. Lange ca. Breite ca. Hohe i.M.
6,40 m 2,60 m 3,00 m

- einfache, leichte Kantholzkonstruktion, senkrechte Brettschalung

- Boden: Beton, - Bruttogrundflédche: ca. 16,6 m?

- flaches Pultdach, Eindeckung Bitumenschwei3bahn, Dachrinne Blech
- befriedigend

500.- €

nordlich Wohnhaus

EG: Holzlager

ca.um 1970 GND/RND: 30/5

ca. Ldnge ca. Breite ca. Hohe 1.M.
2,80 m 2,60 m 2,50 m

- einfache, leichte Kantholzkonstruktion, Brettschalung, Wellasbestplatten

- Boden: unbefestigt

- Bruttogrundfliche: ca. 7,3 m?

- flaches Pultdach, Eindeckung Wellasbest, stark vermoost
- unbefriedigend

geschitzter Zeitwert: 100,- €
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4.5.3. Hasenstall

Lage: nordwestlich freistehend, Innenhof
Nutzung: ehem. Stall, nutzungsfrei

Baujahr: ca.um 1970 GND/RND: 30/0
Abmessungen: ca. Ldnge ca. Breite ca. Hohe .M.
(auBen) 6,45 m 2,10 m 2,50 m
Kurzbeschreibung: - einfache Kantholzkonstruktion

- Boden: Dielung, - Winde als Bretterverschlag
- flaches Pultdach, Eindeckung Wellasbestzementplatten
- Bruttogrundflédche: ca. 13,5 m?

baulicher Zustand: - unbefriedigend

geschitzter Zeitwert: 200,- €

4.5.4. WC ehem.
Lage: nordlich Wohnhaus
Nutzung: EG: Lagerschuppen
Baujahr: ca.um 1970 GND/RND: 30/5
Abmessungen: ca. Ldnge ca. Breite ca. Hohe 1.M.
(auBen) 2,80 m 1,80 m 2,50 m
Kurzbeschreibung: - einfachste, leichte Kantholzkonstruktion, Brettschalung,
Mauerwerk, Wellasbestplatten

- Boden: Beton

- Bruttogrundflédche: ca. 5,0 m?

- flaches Pultdach, Eindeckung Wellpolyester
baulicher Zustand: - unbefriedigend

geschitzter Zeitwert: 50,- €

4.6. Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer GND/ RND

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

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

fiihren zu einer Verkiirzung oder Verlingerung 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 Gebauden der beschriebenen Bauart, Wohnhaus mit Gaststitte und das
Mehrzweckgebiude, eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (als Modellgréfe) von 80 Jahren
zugeordnet.

ohne Standardstufe: 80 Jahre
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Fiir die hier vorliegende eingeschitzte (gewichtete) Standardstufe 1-2 (1,63) fiir das Wohnhaus mit
Gaststitte wird nach der ImmoWertV und sachverstindigem Ermessen folgende wirtschaftliche GND
festgesetzt:

Wohnhaus mit Gaststidtte: 80 Jahre

Mehrzweckgebidude, Saal: 80 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.

Unter Zugrundelegung des geschitzten Baujahres der Gebéaude ergibt sich:

Wohnhaus Mehrzweckgebédude
Baujahr: geschiitzt, ca. (vor) 1886 1920
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 80 Jahre
rechnerisches Bauwerksalter: ca. liber 138 Jahre 104 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: ca. 0 Jahre 0 Jahre
1. alters- und bauteilsbezogene Einschitzung: (aus Erfahrungswerten abgeleitet)

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

Wohnhaus Mehrzweckgebiude
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: ca. 15 Jahre 15 Jahre
2. erweiterte Punktrastermethode nach Anlage Immo-WertV: (Beispiel Wohnhaus/Gast)

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

Nach Einschitzung der Modernisierungselemente und Einordnung in untenstehendes Punktesystem
gelten die Gebidude als nicht modernisiert. Das Gebidude ist iiberwiegend modernisierungsbediirftig.
Abschlége sind fiir das Alter der Bauelemente, -teile vorgenommen worden.

Modernisierungselemente, typische Fille Punkte max. Punkte WH  Saal
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Wirmedammung 4 1,0 0,0
fiir Dach und oberste Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,25 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, TW, AW) 2 0,25 0,25
Einbau einer zeitgeméflen Heizungsanlage 2 0,25 0,0
Sanierung der Fassade, insbes. Wiarmeddmmung 4 0,25 0,25
Modernisierung von Bidern, WC 2 0,25 0,0
Modernisierung des Innenausbaues (FuB3boden, Treppen) 2 0,0 0,0
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Gesamtpunktzahl 20 225 1.5
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GND 80 Jahre Modernisierungsstandard geméfl Punktezahl
0-1 15 25 6-10 11-15 16-20
rel. Gebdudealter
> 100 % 15 40 55 70
99 % 15 27 40 55 70
98 % 15 27 40 55 70

Aus den vorhandenen Tabellenwerten, bei einem rel. Gebidudealter von ca. > 100 %, kann fir

das Wohnhaus eine modifizierte relative Restnutzungsdauer von ca. 20 % abgeleitet werden.
Weiterhin ist zu beachten, das die Teilmodernisierung der baulichen Anlagen vor mehr als

ca. 10- 20 Jahren vorgenommen wurden und seitdem einem Verschleifl unterlagen und daher nicht
mehr als neuwertig, ,,modern* und zeitnah hergestellt anzusehen sind.

Eine tatsidchliche zeitnahe Modernisierung hat nicht stattgefunden, das Verfahren wird daher
nur zur Groborientierung herangezogen

rel. Gebidudealter = Gebédudealter / GND = 138/80 = ca. 172 % 60/80 = ca.75 %
rel. RND = RND
GND
WH, Gast: RND = rel. RND x GND = 20% von 80 Jahren = 16,0 Jahre
MZG: RND =rel. RND x GND = 15% von 80 Jahren = 12,0 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 geméf Punktezahl
<1 2 4 8 13 >18
Gebiudealter
> 80 21 32 44 56
75 13 22 33 44 56
70 15 23 34 45 57
60 27 37 47 58

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 Wohnhaus mit Gaststitte von 15 Jahren sachverstindig als angemessen eingeschitzt.
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Fiir die weitere Berechnung wird von einer wertrelevant wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

- fiir das Wohnhaus mit Gaststitte von: | 15 Jahren \ ausgegangen.

- fiktives Baujahr: 2024 — GND + RND = 2024 - 80 Jahre + 15 Jahre = 1959

-rel. RND = RND = 15Jahre = 18,75 %
GND 80 Jahre

- fiir das Mehrzweckgebdude von: | 12 Jahren \ ausgegangen.

- fiktives Baujahr: 2024 — GND + RND = 2024 - 80 Jahre + 12 Jahre = 1956

-rel. RND = RND = 12Jahre = 15.0 %
GND 80 Jahre

- fiir die Lagerhalle von: | 10 Jahren \ ausgegangen.

- fiktives Baujahr: 2024 — GND + RND = 2024 - 40 Jahre + 10 Jahre = 1994

-rel. RND = RND = 10Jahre = 25.0 %
GND 40 Jahre

- fiir die Nebengebiude: Garagen 3-er: GND/RND = 60 Jahre/ 10 Jahre
Scheune: GND/RND = 50 Jahre/ 10 Jahre
Garage: GND/RND = 60 Jahre/ 10 Jahre
Carport: GND/RND = 40 Jahre/ 30 Jahre

4.7. Bautenzustand

4.7.1. Baumingel, Bauschiden

Eine detaillierte Beschreibung ist der vorangestellten Baubeschreibung zu entnehmen,
zusammenfassend ist hier hauptsichlich zu bemerken:

- teils asbesthaltige Baustoffe, Bauelemente vorhanden

- bauarttypisch ungeniigende Warmedimmung, vorh. Standard unbefriedigend

- allg. Mingel begriindet in Bauart und Baujahr (fehlende Feuchtigkeitssperren,
Schallschutz, Brandschutz)

- teils verschlissene, veraltete Bauteile, -elemente, Installationen, Ausstattung,
Haustechnik, die eine iiberwiegende Modernisierung bedingen

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

Die Baumingel, -schidden werden insgesamt fiir das Wohnhaus von normalem Ausmaf eingeschitzt.
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Annahme: keine stark wertbeeinflussende Schiaden im Innern des Gebaudes
(z.B. Tragfihigkeitsschiaden, Nésse, Schimmel, Wurm-, Pilz-, Ungezieferbefall, u.dgl.)

Der sichtbare dufere Zustand, Art, MaB und Beschaffenheit der Gebiude wird dem Zustand
im nicht eingesehenen, verdeckten Bereichen entsprechend gleichwertig angenommen.

4.7.2. Instandhaltung

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

4.7.3. Instandsetzung

dringende Instandsetzungen: - keine
mittelfristige Instandsetzungen: - z.B. (Teil-) Modernisierung
vor Neubezug notwendig: - wie vor

4.7.4. Restarbeiten - keine

4.7.5. Reparaturarbeiten - keine

4.7.6. Leerstand - Wohnung, kein

- Gaststiitte, Saal, ca. 5 Jahre
4.7.7. baulicher Zustand

Wohnhaus mit Gaststitte:  unbefriedigend

Mehrzweckgebiude: unbefriedigend
Nebengebiude: unbefriedigend
Nebenanlagen: unbefriedigend
AuBenanlagen: befriedigend
Verdacht auf Altlasten: kein
Verdacht auf Hausschwamm und Schédlingsbefall: kein

4.8. Reparatur- und Instandhaltungsriickstau

Bemerkungen:

Der ausgewiesene Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer {iberschldgigen Schitzung

der Ortsbesichtigung. (Punkt 4, Baubeschreibung)

Dabei wird eine erfahrungsgestiitzte prozentuale Zustandseinschédtzung der einzelnen
wertbestimmenden Bauteile vom Gebdudezeitwert vorgenommen, soweit dies von auflen moglich ist.

Dabei muss angenommen werden, dass der duflere bauliche Zustand, dem in nicht ersichtlichen
Bereichen in etwa gleichzusetzen ist, dass heilit keine grof3eren baulichen Mingel 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.
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Die Hohe des Reparaturriickstaus ist nicht identisch mit den Mingelbeseitisungskosten, der
Reparaturriickstau wird nur insoweit angesetzt, als das er zur Wiederherstellung des baualters-
gemiBen Normalzustandes unter Beriicksichticung 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
Gebdude insgesamt mit mittel einzuschétzen, bzw. wird angenommen.

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

Wohnhaus/Gaststitte: 14,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
(Anlage 13.1)

14,0 % von 129.900,00€ = 18.186.00 € gerundet: 18.200,- €

iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal:  2.000,- €
Mehrzweckgebdude: 12,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt: Flurstiick 58
(Anlage 13.1)
120% von 66.300,00€ = 7.956.,00 € gerundet:  8.000.- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 1.000,- €
Lagerhalle: 12,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt: Flurstiick 29/1
(Anlage 13.2)
12,5% von 35.000,00€ = 4.375.00 € gerundet:  4.400,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 1.000.- €
Dreier Garage: 11,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
(Anlage 13.2)
11,5% von 6.400,00€ = 736,00€ gerundet:  750,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal:  250,- €
Scheune: 10,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
(Anlage 13.2)
10,0% von 9.650,00€ = 965,00 € gerundet: 1.000.- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal:  500.- €
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Einzel Garage: 11,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
(Anlage 13.2)

11,5% von 2.650,00€ = 304,75€ gerundet:  300,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal:  200.,- €
Carport: 3,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
(Anlage 13.2)
30% von 5.550,00€ = 166,50 € gerundet:  200,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal: 100.,- €

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

Flurstiick 42: insgesamt | 23.500,-€ |
Flurstiick 58: \ 9.000,- € |
Flurstiick 29/1: \ 5.400,-€ |

4.9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (nach InmoWertV21, § 8)

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

- eine wirtschaftliche Uberalterung

- ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- auBergewohnliche Baumiéngel und Bauschédden

- Werteinfliisse von aktuellen ErschlieBungs- und Ausbaubeitrigen

- Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete

- Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen

- wertbeeintriachtigende Rechte und Belastungen  nicht festgestellt werden.

Gemail der ImmoWertV21 werden nach der Marktanpassung beriicksichtigt:

a) Reparatur- und Instandhaltungsriickstau aus Bauméngeln und -schiden
Abzug vom vorldufigen Sach-/Ertragswert nach Marktanpassung:

Flurstiick 42: insgesamt 23.500,- €
Flurstiick 58: 9.000,- €
Flurstiick 29/1: 5.400,- €

4.10. Zubehor

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein werthaltiges Zubehor festgestellt werden.

Die Theke und Schankanlage sind nach Aussage des Antragsgegners nicht Eigentum der
bewerbenden Brauerei Scherdel.
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5. Gesamteinschitzung der Objekte

Auf dem Flurstiick 42 befindet sich ein Wohnhaus mit Gaststitte im EG (zweigeschossig,
teilunterkellert, DG nicht ausgebaut) und mehrere Nebengebidude Scheune, Garagen, Schuppen).

Das Hauptgebdude wurde ca. um 1885 errichtet, eine laufende Instandhaltung wurde vormals erbracht,
zuletzt aber vernachléssigt. Nach ortlichem Aufmal} wurde fiir das Wohnhaus eine Wohnfldche von
ca. 190 m? und eine Gewerbefliche von ca. 162 m? ermittelt.

Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses ist zweckmifig, bauarttypisch und den baulichen
Umstinden des Gebédudes und des Baujahres angepasst. Die Raumausstattung (Bodenbeldge, Wand-
und Deckengestaltung) ist von einfacher, teils mittlerer Qualitdt. Haustechnik (Heizung, Elektrik,
Installationen) und Bauelemente (Fenster, Tiiren, Bekleidungen) sind ebenfalls von einfacher bis nur
teils mittlerer Qualitit, insgesamt iiberwiegend modernisierungsbediirftig.

Der Ausstattungsstandard wird in die Kategorie 1,5 (einfach, teils mittel) eingeschitzt.

Auf dem Grundstiick 42 befinden sich noch weitere Nebengebidude wie, Dreifach-Garage, Scheune,
Einzelgarage, Carport und mehrere Schuppen. Insgesamt wird der bauliche Zustand mit unbefriedigend
eingeschitzt.

Die augenscheinlich erkennbaren Bauméngel, (-schiden) sind insgesamt bezogen auf Bauart,
Nutzung, und Alter der baulichen Anlagen von normalem AusmaB, liegen meist begriindet in der
Verwendung von baujahrestypischen Materialien, entsprechender Bauart und der Uberalterung und
Abnutzung aus normalem Wohngebrauch.

Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau ist in Bezug auf Alter, Konstruktion und Nutzung der
Gebidude insgesamt mit mittel einzuschitzen, bzw. wird angenommen.

Nur das Grundstiick 42 wird derzeit vom Teil-Eigentiimer bewohnt (Wohnung 1) und bewirtschaftet,
ein Mietvertrag fiir die Wohnung 2 existiert.

Das Flurstiick ist mit 1.034 m? fiir die Bebauung und Nutzung noch ausreichend grof3flichig und
grof3ziigig mit Nebengelall bebaut. Die AuB3enanlagen befinden sich in einem insgesamt
befriedigendem baulichen und Pflegezustand. Das Grundstiick liegt in Mitten einer ldndlich
gelegenen Gemeinde, in insgesamt einfacher Wohnlage.

Die Verkehrsanbindungen sind ebenfalls mit einfach einzuschétzen.

Das Flurstiick 58 ist mit einem Mehrzweckgebdude bebaut, bis 2019 genutzt als Veranstaltungssaal.
Die wirtschaftliche Nutzung fiir gastronomiegeprigte Gebaude wird im Umfeld als sehr schwierig
eingeschitzt.

Fiir Gartengrundstiicke, hier Flurstiick 47, in entsprechender Lage werden hingegen gute
Verkaufschancen gesehen.

Die Lagerhalle auf Flurstiick 29/1 konnte interessant fiir Anlieger und die Agrargenossenschaft sein.
Diese war aber zum Ortstermin verschlossen, konnte nicht von innerhalb besichtigt werden.
Offensichtlich, laut Lageplan, ist hier ein geringerer Teil des Gebdudes grenziiberbaut.

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

Die Grundstiicke und die Bebauung werden derzeit nur auf Flurstiick a genutzt, bewohnt und
bewirtschaftet.

Der Wohn- bzw. Nutzungswert entspricht insgesamt nicht den heutigen Anforderungen an
zeitgemiBBem Wohnkomfort, geniigt bestenfalls nur einfachen bis teilweise mittleren Anspriichen.
Prinzipiell liegt hier Renditeobjekte vor, der Eigennutzungscharakter ist gering. Denkbar wiire

die Nutzung als Zweifamilienwohnhaus, oder auch als Mehrgenerationenhaus, entsprechende
Ausbauoptionen wiren vorhanden. Im derzeitigen Zustand ist das Wohngebédude unter einfachen
Bedingungen noch nutzbar, aber spétestens mittelfristig weiter und iiberwiegend zu modernisieren.
Fiir die Gaststétte und das Mehrzweckgebéude ist eine wirtschaftliche Nutzung bis mittelfristig eher
unrealistisch. Fiir Gartengrundstiicke (47) in entsprechender Lage werden gute Verkaufschancen
gesehen. Die Lagerhalle (29/1) konnte interessant fiir Anlieger und die Agrargenossenschaft sein.

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 gerade im Stagnieren
befindliche Zinsniveau zeigt sich gegenwirtig der Markt aber noch als kauffreudig, was zum Teil aber
auch nicht nachvollziehbare tiberhohte Kaufpreise hervorbringt.

Eine eingeschrinkte Nachfrage bedingen die speziellen Merkmale der Objekte (iiberwiegender
Modernisierungsbedarf, unmoderner Grundriss, einfache Wohnlage, umfangreiche spezielle
Nebenbebauung, hoher Investitionsbedarf, eingeschriankte Nutzunsmoglichkeiten)

positiv: relativ geringe Erwerbskosten, gestalterisches Potential

6.2. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Die Ermittlung des Verkehrswertes soll entsprechend der InmoWertV auf der Grundlage
des Sach-, Ertrags-, und Vergleichswertverfahrens oder mehrerer dieser Verfahren erfolgen.

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 zustidndigen Gutachter-
ausschusses als Grundlage der Anpassung an das zu bewertende Grundstiick verwendet.

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

Das Vergleichswertverfahren ImmoWertV §§ 15, 16 148t sich aufgrund des Fehlens von geeigneten
Vergleichswerten nur schwierig anwenden und wiirde zu einem verfalschtem Ergebnis fiihren,

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

Beim Vergleichswertverfahren werden geeignete Vergleichspreise zunichst auf €/m2? Wohn-/Nutz-
fliche umgerechnet und anschlieBend mit bestimmten Zu- und Abschligen 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.
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Wegen der individuellen Bebauung, Zustand, Lage, Grofle 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.
In Auswertung aller annéhernd geeigneten Datensammlungen ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt
von einer Kaufpreisspanne von: Beispiel Wohnhaus

| 100,- €/m? bis 150-€/m? |

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

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage des Sachwertverfahrens nach mafgebenden Bruttogrund-
flachen. Die Grundstiicke sind nicht nach dem Sachwert zu beurteilen, da potentiellen
Bewerbern eine vorrangige Ertragserzielungsabsicht unterstellt werden kann.

Das Sachwertverfahren wird dabei in der allgemeinen Wertermittlungspraxis als stiitzend, das
Ertragswertverfahren als fithrend herangezogen.

Bei einer derartigen Konstellation, Wohnhaus mit Gaststitte, Vermietung, Mehrzweckgebiude,
Lagerhalle in ldndlicher Einzellage mit Nebengelass und Gartengrundstiick steht dem Charakter des
Gebiudes bzw. des Grundstiickes entsprechend, nicht der Substanzwert zur iiberwiegenden
Eigennutzung im Vordergrund. Der Sachwert wert wird in diesem Gutachten zur Grunddaten-
feststellung 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 Einflussgroflen (Mieten, Restnutzungsdauern, Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Das Ertragswertverfahren stiitzt sich
auf die Basis langfristig und nachhaltig erzielbarer Mieteinnahmen. Der Ertragswert wird in

diesem Gutachten zur Grunddatenfeststellung bzw. zu Vergleichszwecken errechnet.

Eine Ganz-, oder Teilvermietung erscheint wirtschaftlich jedoch schwierig und nicht marktgerecht.
Das Umfeld ist strukturschwach. Die Charakteristik der Gesamtanlage bedingt aber zwangslidufig
eine Vermietung, Verpachtung.

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

7. Bestimmung der Bodenwerte

Nach der ImmoWertV 10 ist der Bodenwert i. d. R. durch Preisvergleich im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Es konnen jedoch auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(§ 10 ImmoWert V), wenn diese nach ihren gebietstypischen maB3geblichen Wertfaktoren
hinreichend bestimmt sind.
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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 Richtwertgrund-stiick und sind zu
beriicksichtigen.

Nach Auskunft beim Gutachterausschuss P6Bneck und im Internet liegen die Bewertungsgrundstiicke
in einer Bodenrichtwertzone, die folgendermalien charakterisiert ist;

(Stand 2024-01-01), Zone 273031, (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, und nach KAG)

16,- €
B-MD- o - 2 - 500

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

B - Bauland zutreffend

MD - Mischgebiet Dorf zutreffend

2 - zweigeschossig teils zutreffend, angepasst

0 - offene Bebauung nicht zutreffend

500 - mittlere Grundstiicksfliche(G + F) wird iiberschritten, angepasst

Fiir Bauland in gemischter Baufldche, im Dorfgebiet liegend, bei offener, zweigeschossiger Bebauung
und einer mittleren Grundstiickfldche (G + F) von 500 m2 wurde vom Gutachterausschuss fiir die
Ortslage Schlegel ein Bodenwert von 15,- €/m? ausgewiesen.

Die Bewertungsgrundstiicke entsprechen im Wesentlichen diesen beschriebenen Merkmalen,

die abweichenden FlichengroBBen werden nach einer Korelation angepasst..

Nach Angaben des Landratsamtes sind fiir die Grundstiicke keine Baulasten eingetragen.

Fiir das Gutachten werden die Wertverhiltnisse (insbesondere Grofle, Lage, Nutzung) am
Bewertungsstichtag eingeschitzt.

Nach Auskunft von in der Region tdtigen Maklern, sowie nach eigener Einschitzung der
aktuellen Marktlage, wird der Richtwert fiir die spezielle ortliche Lage als zutreffend angesehen.

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)

- ErschlieBungszustand 0% - Bebauungsgrad 0 % - Zuschnitt, Grole 0 %

- Grunddienstbarkeit 0%  -spezielle Lage +5 % - Baulast 0 %

0 % = orts-, gegendiiblich, entspricht dem Durchschnitt aller Grundstiicke in der Richtwertzone

In Auswertung aller iiber die Flurstiicke getroffenen Einschidtzungen wird fiir die spezielle Lage
der Gebiude- und Freifliche teils ein Zuschlag von 3 % auf den Richtwert vorgenommen.
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a) Flurstiick 42

Der Bodenwert des Flurstiickes 42, der Flur 1, zu 1.034 m?, gelegen in der Gemarkung Schlegel,
berechnet sich nunmehr wie folgt:

Die FlachengroBe wird nach einer ermittelten Korelation des Gutachterausschusses iiber Bodenricht-
wert und Grundstiicksfliche folgendermallen angepasst.

Die in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Bodenrichtwertgrundstiicke werden iiber die Grund-
stiicksgroe definiert. Die Erwartung, das mit kleinerer Fliche hohere Preise erzielt werden,

wurde wiederum bestétigt.

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

ergibt: BRW gesucht = BRW_x UK UK fiir 500m? = 1,04
UK fiir BRW UK fiir 1.050 m? = 0,89
BRW = 16,-€ x 0,89 = 13,69 €/m? gewihlt: 13,70 €/m?
1,04
Bodenpreis: 13,70 €/m? x (Lage) 5% = 0,68 €/m?
13,70 €/m? + 0,68 €/m?2 = 14,38 €/m?
Bodenwert: 1.034dm?2 x 14,38/ €/m?2 = 14.868.92 €

Der Bodenwert des Grundstiickes 42 der Flur 1, zu 1.034 m?, gelegen in der Gemarkung
Schlegel, Heinrichsgasse Nr. 6, betrdgt zum Bewertungsstichtag insgesamt:

14.868.92 €

und danach gerundet:

14.900,- €

b) Flurstiick 58

Der Bodenwert des Flurstiickes 58, der Flur 1, zu 260 m?, gelegen in der Gemarkung Schlegel,
berechnet sich nunmehr wie folgt:

Die Flachengrofe wird nach einer ermittelten Korelation des Gutachterausschusses iiber Bodenricht-
wert und Grundstiicksfldche folgendermallen angepasst.

Die in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Bodenrichtwertgrundstiicke werden iiber die Grund-
stiicksgrofe definiert. Die Erwartung, das mit kleinerer Fliche hohere Preise erzielt werden,

wurde wiederum bestétigt.

UK = 4,0074 x (F) %7

ergibt: BRW gesucht = BRW _x UK UK fir 500m? = 1,04
UK fiir BRW UK fir 250m? = 1,21
BRW = 16-€ x 1,21 = 18,62 €/m? gewdhlt: 18,60 €/m?
1,04
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18,60 €/m?

Bodenpreis:

Bodenwert: 260m?2 x 18,60/ €/m?2

4.836.00 €

Der Bodenwert des Grundstiickes 58 der Flur 1, zu 260 m?, gelegen in der Gemarkung
Schlegel, Heinrichsgasse Nr. 8, betrigt zum Bewertungsstichtag insgesamt:

4.836.00 €

und danach gerundet:

4.800,- €

¢) Flurstiick 47

Der Bodenwert des Flurstiickes 47, der Flur 1, zu 610 m2, gelegen in der Gemarkung Schlegel,
berechnet sich nunmehr wie folgt:

Das Gartenland wird umfeldiiblich mit 4,00 €/m? veranschlagt.

Bodenpreis: 4,00 €/m?
Bodenwert: 610 m? x 4,00/ €/m2 = 2.440,00 €

Der Bodenwert des Grundstiickes 47 der Flur 1, zu 610 m?, gelegen in der Gemarkung
Schlegel, zwischen Seibiser Stra3e Nr. 10 und Nr. 14, betrdgt zum Bewertungsstichtag insgesamt:

2.440.00 €

und danach gerundet:

2.450,- €

d) Flurstiick 29/1

Der Bodenwert des Flurstiickes 29/1, der Flur 4, zu 3.157 m2, gelegen in der Gemarkung Schlegel,
berechnet sich nunmehr wie folgt:

Das Flurstiick liegt nicht innerhalb der Bodenrichtwertzone, befindet sich nach § 35 BauGB
im unbeplanten Auf3enbereich.

Bodenpreis: Sondergebiet AuB3enbereich = 3,00 €/m?
Bodenwert: 3.157m?  x 3,00 €/m? = 9.471,00 €

Der Bodenwert des Grundstiickes 29/1 der Flur 4, zu 3.157 m?2, gelegen in der Gemarkung
Schlegel, betridgt zum Bewertungsstichtag insgesamt:

9.471,00 €
und danach gerundet:

9.500,- €
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8. Berechnung der Ertragswerte (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 Einflussgroen (Mieten, Restnutzungsdauern,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Zur Anwendung kommt
das Allgemeine Ertragswertverfahren, gemafl § 28 ImmoWertV21.

bewertungsrelevant, d.h. ertragsfahig sind: 42 Wohnfliche im Wohnhaus
42 Gewerbefliache Gaststitte
42 Garagen, Carport
58 Gewerbefliche Mehrzweckgebidude
29/1  Gewerbefldche Lagerhalle

8.2. Ermittlung der jiahrlichen Nettokaltmiete

Die Ermittlung einer fiktiven, nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete wird auf mehrere Quellen gestiitzt.
Das Mietniveau fiir vergleichbare Gebiude (ca. 80/100 m?) liegt in Rosenthal und Umgebung nach
eigenen Erhebungen etwa zwischen 4,50 €/m2 und 5,50 €/m?2, mit bei Neuvermietung zuletzt
gleichbleibender bis leicht fallender Tendenz, stark abhingig von Lage, Zustand, Grof3e und
Ausstattung. Tatsédchlich werden aktuell keine Mieteinnahmen erzielt. Nachfragen bei regionalen
Wohnungsunternehmen und Maklern die u.a. auch standortnahe vergleichbare Wohnungen vermieten
ergaben eine Spanne von:

bei Bezugsfertigkeit: | 4,00 €/m? bis 5,00€/m? |

Recherchen in verschiedenen Internetportalen zeigen dhnliche Ergebnisse.

Ein Mietspiegel des Landkreises SOK 2021 weist bei einer Wohnungsgrofie > 80 m?, bei
Bezugsfertigkeit vor 1946, einfacher Wohnlage und Wohnungsqualitit einem Mittelwert
von ca. 4,75 €/m? aus.

Aus der bereits beschriebenen Wohnlage und Wohnungsqualitit sowie aus Erfahrungswerten
wird folgende nachhaltig erzielbare fiktive Miete zur weiteren Berechnung eingeschitzt:

EG Gewerbe 4,00 €/m?
OG Wohnen 4,50 €/m2
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Bereich Fliache in m?2 Miete in €/m? Miete in € /Monat | Miete in € p.a.
Gaststitte 161,71 4,00 646,84 7.762,08
Whg. 1 85,00 4,50 382,50 4.590,00
Whg. 2 104,62 4,50 470,79 5.649,48
Stellplitze 3 Stiick 15,- €/Monat 45,00 540,00
Garage 1 Stiick 30,- €/Monat 30,00 360,00
Garagen 3 3 Stiick 30,- €/Monat 90,00 1.080,00
Carport 1 Stiick 20,- €/Monat 20,00 240,00
Summen 351,33 1.685,13 20.221,56
MZG 202,23 2,50 505,58 6.066,96
Lagerhalle 445,00 1,00 445,00 5.340,00
Der Gesamtjahresrohertrag betrigt somit insgesamt und gerundet: Flst. 42:  20.221.56 €.

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 erhilt. 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 28 % der Nettokaltmiete zur weiteren Berechnung als hinreichend
eingeschitzt. Dazu gehoren: Bsp. Flurstiick 42

Verwaltungskosten: 4% - 8% 6 % ca. 2,80 €/m?
Betriebskosten: 1% - 6% 1 % ca. 0,47 €/m?
Instandhaltungskosten: 8% -20 % 17 % ca. 7,93 €/m?
Mietausfallwagnis: 2% - 5% 4 % ca. 1,87 €/m?
Somit errechnet sich: Flurstiick 42: 28% von 20.221,56€ = 5.662,04 €
Flurstiick 58: 28% von 6.06696€ = 1.698,75 €
Flurstiick 29/1: 28% von  5.340,00€ = 1.495,20 €

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

a) Flurstiick 42: Wohnhaus/Gaststitte

Nach Auswertung und Herleitung aus anerkannter Literatur (Sprengnetter S.3.04/3/30
(bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze) lege ich den Liegenschaftszins nach ortsspezifischer
Anpassung wie folgt fest: Fiir vergleichbare Gebdude (gemischt), (RND, GND, Gesamtgrofle) liegen
die Referenzwerte bundesdurchschnittlich bei 5,05 %. (unangepasst), rel. RND: < 20 %

gewihlt Basiswert: 5,05 % Anpassung Region, Lage, Jahr: 1,00x091 = 9,0%
ergibt: 5,05 x 1,09 = 5,50% Anpassung Groe, Wfl: Tab: 3-3: = 16,0%
ergibt: 5,50 x 1,16 = 638%

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

\ 6,40 % |

b) Flurstiick 58: Mehrzweckgebidude

Nach Auswertung und Herleitung aus anerkannter Literatur (Sprengnetter S.3.04/3/30
(bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze) lege ich den Liegenschaftszins nach ortsspezifischer
Anpassung wie folgt fest: Fiir vergleichbare Gebiaude (MZG), (RND, GND, Gesamtgrof3e) liegen die
Referenzwerte bundesdurchschnittlich bei 3,00 %. (unangepasst), rel. RND: < 20 %

gewihlt Basiswert: 3,00 % Anpassung Region, Lage: 1,00x091 = 9,0%
ergibt: 5,05 x 1,15 = 327 % Anpassung Grole, WAl: Tab: 3-3: = 0%

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

\ 330 % |

b) Flurstiick 29/1:  Lagerhalle

Nach Auswertung und Herleitung aus anerkannter Literatur (Sprengnetter S.3.04/3/30
(bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze) lege ich den Liegenschaftszins nach ortsspezifischer
Anpassung wie folgt fest: Fiir vergleichbare Gebdude (Lager), (RND, GND, Gesamtgrof3e) liegen die
Referenzwerte bundesdurchschnittlich bei 3,45 %. (unangepasst), rel. RND: ca. 25 %

gewihlt Basiswert: 3,45 % Anpassung Region, Lage: 1,00x091 = 9,0%
ergibt: 3,45 x 1,09 = 3,76 % Anpassung Grole, WAl: Tab: 3-3: = 0%

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

| 375% |
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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.
a) Flurstiick 42
Liegenschaftszins: q= 6,40 % (Faktor 1,064) RND: n= 15 Jahre
B = 1 x g -1
q q -1
= 1,064 - 1
1,064° x (1,064 - 1)
= 25358 - 1 = 1,5358 = 9,463
2,5358 x 0,064 0,1623 =====
b) Flurstiick 58
Liegenschaftszins: q= 3,30 % (Faktor 1,033) RND: n= 12 Jahre
B = 1 x g -1
q° q -1
= 1,033" 1
1,033 x (1,033-1)
= 14764 - 1 = 04764 = 9,782
1,4764 x 0,033 0,0487 =====
¢) Flurstiick 29/1
Liegenschaftszins: q= 3,75 % (Faktor 1,0375) RND: n= 10 Jahre
B = 1 x g -1
q° q -1
= 1,0375"° - 1
1,0375" x (1,0375-1)
= 14450 - 1 = 04450 = 8,210
1,4450 x 0,0375 0,0542 =——==
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8.6. Berechnung der Ertragswerte

8.6.1. Flurstiick 42

1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.)

2. abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

28% von 20.221,56€ =
3. ergibt den jdhrlichen Reinertrag:
4, Reinertragsanteil des Bodens:

- Liegenschaftszins x Bodenwert
6,40 % x 14.900,-€ =

5. Ertrag der baulichen Anlagen:
6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 6,40 % Liegenschaftszins und
- bei 15 Jahren Restnutzungsdauer
7. Ertragswert der baulichen Anlagen:

8. Bodenwert: (siche Punkt 7)

0. vorldufiger Ertragswert:

10.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

a) Reparaturriickstau: (siehe Punkt 4.6.)

(Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung)

Flurstiick 42: insgesamt
11.  vorldufiger Ertragswert:

12.  vorldufiger Ertragswert gerundet:

8.6.2. Flurstiick 58

1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.)

2. abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

28% von 6.06696€ =

3. ergibt den jdhrlichen Reinertrag:
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23.500,- €

20.221.56 €

5.662,04 €

14.559.52 €

953,60 €

13.605.92 €

9,463
128.752.82 €
14.900,00 €

143.652.82 €

143.652.82 €

143.700,- €

6.066,96 €

1.698.75 €

4.368.21 €



4, Reinertragsanteil des Bodens:

- Liegenschaftszins x Bodenwert

3,30 % x  4.800,-€ = - 158,40 €
5. Ertrag der baulichen Anlagen: = 4.209.81 €

6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 3,30 % Liegenschaftszins und

- bei 12 Jahren Restnutzungsdauer X 9,782
7. Ertragswert der baulichen Anlagen: = 41.180,36 €
8. Bodenwert: (siche Punkt 7) + 4.800,00 €
0. vorldufiger Ertragswert: = 45.980,36 €

10.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

a) Reparaturriickstau: (siehe Punkt 4.6.)
(Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung)

Flurstiick 58: 9.000,- €
11.  vorldufiger Ertragswert: = 45.980.36 €
12.  vorldufiger Ertragswert gerundet: 46.000,- €

8.6.3. Flurstiick 29/1

1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.) 5.340,00 €
2. abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

28% von  5.340,00€ = - 1.495,20 €
3. ergibt den jahrlichen Reinertrag: = 3.844.80 €
4. Reinertragsanteil des Bodens:

- Liegenschaftszins x Bodenwert

3,75 % x  9.500,-€ = - 356,25 €
5. Ertrag der baulichen Anlagen: = 3.488.55 €

6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 3,75 % Liegenschaftszins und

- bei 10 Jahren Restnutzungsdauer X 8,210
7. Ertragswert der baulichen Anlagen: = 28.641.00 €

44



10.

11.

12.

Bodenwert: (siehe Punkt 7)
vorlaufiger Ertragswert:
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

a) Reparaturriickstau: (siehe Punkt 4.6.)
(Abzug vom vorlaufigen Ertragswert nach Marktanpassu

Flurstiick 29/1: 5.400,- €

vorldufiger Ertragswert:

vorldufiger Ertragswert gerundet:

+ 9.500,00 €

= 38.141,00 €

ng)

38.141.00 €

38.100,- €

9. Berechnung der Sachwerte

9.1. Wohnhaus/ Gaststiitte

9.1.1. Ermittlung gemiB Anlage 2. ImmoWertV21, NHK 2010

- Bruttogrundfliche BGF (siehe Anlage 11) Gaststitte: KG + EG 301,01 m?
Wohnen: OG 235,80 m?
- Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ 5.4
Typ: Wohnhaus mit Mischnutzung 50 % Wohnen, freistehend,
Gebiudeart: 5.4; (KQG), EG, OG, (DG) gering teilunterkellert ca. 15 %
Standardmerkmal Anteil
Standardstufe 2 3 4 %
AuBlenwinde 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 1,0 9
Heizung 0,5 0,5 9
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte: BGF| 665,-€ 740,- € 875,-€ | 1230,-€ | 1.550,- €
(1.34) WF | 1.195,-€ | 1.320,- € 1.525,- €

45




Berechnung des gewichteten Kostenkennwertes: BGF WF

AuBenwinde 1,0 x 665,- x 0,23 = 152,95 € 274,85 €
Dicher 1,0 x 740,- x 0,15 = 111,00 € 198,00 €
AuBentiiren u. Fenster 0,5 x 665,- x 0,11 +
0,5 x 740,- x 0,11 = 77,28 € 138,32 €
Innenwiinde u. -tiiren 0,5 x 595,- x 0,11 +
0,5 x 740,- x 0,11 = 77,28 € 138,32 €
Decken und Treppen 0,5 x 595,- x 0,11 +
0,5 x 740,- x 0,11 = 77,28 € 138,32 €
FuB3boden 1,0 x 740,- x 0,05 = 37,00 € 66,00 €
Sanitédreinrichtungen 1,0 x 740,- x 0,09 = 66,60 € 118,80 €
Heizung 0,5 x 665,- x 0,09 +
0,5 x 740,- x 0,09 = 63,22 € 113,18 €
sonst. techn. Ausstattung 0,5 x 665,- x 0,06 +
0,5 x 740,- x 0,06 = 42,15 € 75,45 €
Summe 704,76 € 1.261,24 €
- Korrekturfaktoren zu NHK
abweichende Wohnungsgrofie x 0,95 = 1.198,18 €
abweichende BGF x 1,00 = 704,76 €
704,76 € 1.198.18 €
- Baupreisindex:
Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 = 100) x 704,76 €/m?2
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)
Wohnen: 181,3 (. Quartal 2024) x 704,76 €/m? = 1.277,73 €/m?
100,0
Gaststitte: 184,6 (L. Quartal 2024) x 704,76 €/m? = 1.300,99 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (17 %) und 1.300,99 €/m?
Umsatzsteuer (19 %) sind bereits enthalten: = 1.277,73 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
Wohnen: 235,80 m? x 1.277,73 €/m? = 301.288.73 €
Gaststitte: 301,01 m?2 x 1.300,99 €/m? = 391.611,00 €
gesamt: = 692.899.73 €
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND

46




W= 80Jahre - 15 Jahre x 100 %

80 Jahre
Wr= 8125%
Restwert: 692.899,73 € x 0,1875 = 129.918.70 €
- vorlaufiger Gebiaudesachwert am WEST: = 129.918.70 €
- vorldufiger Gebdudesachwert Wohnhaus mit Gaststitte gerundet: 129.900,- €

(BGF- bezogen nach ImmoWertV21)

9.1.2. Ermittlung nach Sprengnetter, wohnflichenbezogene NHK 2010

- Wohn-, gewerbefliche WF (siehe Seite 17) 161,71 m2 + 189,62 m? = 351,33 m?

- Normalherstellungskosten (NHK) 2010, wohnfldchenbezogen, nach Sprengnetter

Zuordnung des Gebdudestandards nach ImmoWertV21
Gebiudeart: 1.34, (KG), EG, OG, (DG)

Gebiudestandard 1 2
NHK 2010 1.195,00 €/m?2 1.320,- €/m?

- entsprechend gewichteter Kostenkennwert:
sieche Tabelle unter 9.1.1. 1.198,18 €/m?

- Baupreisindex:

Wohnen: 181.3 (1. Quartal 2024) x 1.198,18 €/m? 2.172,30 €/m?

100,0
Gaststitte: 184,6  (I. Quartal 2024) x 1.198,18 €/m? = 2.211,84 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (17 %) und = 2.172,30 €/m?
Umsatzsteuer (19 %) sind bereits enthalten: = 2.211,84 €/m?
- Herstellungswert: Nutzfliche x NHK
Wohnen: 189,62 m2 x 2.172,30 €/m? = 411.911,53 €
Gaststitte: 161,71 m2 x 2.211,84 €/m? = 357.676.65 €
gesamt: = 769.588.18 €
- Alterswertminderung linear
WL = 81.25%
Restwert: 769.588,18€ x 0,1875 = 144.297,78 €
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- vorlaufiger Gebidudesachwert am WEST: = 144.297.78 €
- vorldufiger Gebdudesachwert Wohnhaus/ Gaststitte gerundet: 144.300.- €
(wohn-, nutzflachenbezogene Ermittlung, nach Sprengnetter)

9.2. Mehrzweckgebiude

Ermittlung gemill Anlage 2, ImmoWertV21, NHK 2010

- Bruttogrundfliche BGF (siehe Anlage 11) Tanzsaal: 226,73 m?

- Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ 5.4

Typ: Veranstaltungsgebidude, Saalbauten, freistehend,

Gebiudeart: 7.2; EG

Standardmerkma Anteil
Standardstufe 1 2 3 4 5 %

AuBlenwinde 1,0 23

Dicher 1,0 15

AuBentiiren u. Fenster 0,5 0,5 11

Innenwinde u. -tiiren 11

Decken und Treppen 0,5 0,5 11

FuBboden 1,0 5

Sanitédreinrichtungen 9

Heizung 1,0 9

sonst. techn. Ausstattung 1,0 6

Kostenkennwerte: BGF 950,-€ | 1.205,-€ 1.355,- €| 1.595,-€|2.085,- €

Berechnung des gewichteten Kostenkennwertes: BGF WF
Auflenwinde 1,0 x 950,- x 0,23 = 218,50 €
Dacher 1,0 x 950,- x 0,15 = 142,50 €
AuBentiiren u. Fenster 0,5 x 950,- x 0,11 +

0,5 x 1.205,- x 0,11 = 118,52 €
Innenwinde u. -tiiren
Decken und Treppen 0,5 x 950,- x 0,11 +

0,5 x 1.205,- x 0,11 = 118,52 €
FuBboden 1,0 x  1.205,- x 0,05 = 60,25 €
Sanitdreinrichtungen
Heizung 1,0 x 950,- x 0,09 = 85,50 €
sonst. techn. Ausstattung 1,0 x 950,- x 0,06 = 57,00 €
Summe 800,29 €
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- Baupreisindex:

Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 =100) x

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

184.6

(I. Quartal 2024)

100,0

- Baunebenkosten (BNK)

Baunebenkosten (17 %) und

Umsatzsteuer (19 %) sind bereits enthalten:

X

X

NHK

1.478,26 €/m?

x 800,79 €/m?

GND -

RND

GND

x 100 %

- Herstellungswert: BGF
226,73 m?
- Alterswertminderung linear
WL
WL
W=

Restwert:

- vorldufiger Gebaudesachwert am WEST:

80 Jahre - 12 Jahre x 100 %

80 Jahre

85.00 %

335.165,89€ x 0,15

- vorldufiger Gebdudesachwert Mehrzweckgebiude gerundet:

(BGF- bezogen nach ImmoWertV21)

9.3. Lagerhalle

- Bruttogrundfliche BGF

- Normalherstellungskosten (NHK) 2010, gemill Anlage 1 SW-RL, Typ 18.5

(siche Anlage 11)

Halle:

800,79 €/m?

1.478.26 €/m?

1.478.26 €/m?

335.165.89 €

50.274,88 €
50.274.88 €

50.300,- €

Zuordnung des Gebidudestandards nach Anlage 2 der InmoWertV21
12.5. landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Gebdudeart: 18.5., landwirtschaftliche Mehrzweckhalle, ohne KG, TH ca. 5 m

468,05 m*

Standardmerkmal Anteil
Standardstufe 3 4 5 %
Aufenwinde 0,5 0,5 23
Dacher 1,0 15
AuBentiiren u. Fenster 1,0 11
Innenwinde u. -tiiren 0 11
Deckenkonstruktion 0 11
Fulboden 1,0 5
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Sanitdreinrichtungen 0 9
Heizung 0 9
sonst. techn. Ausstattung 0 6
Kostenkennwerte: BGF 245,- € 270,- € 350,- €
Berechnung des gewichteten Kostenkennwertes: (BGF) BGF
AuBlenwinde 0,5 x 270,- x 0,23 +
0,5 x 350,- x 0,23 = 71,30 €
Dacher 1,0 x 245,- x 0,15 = 36,75 €
Aufentiiren u. Fenster 1,0 x 245,- x 0,11 = 26,95 €
Innenwénde u. -tiiren n.v.
Deckenkonstruktion n.v.
Fufboden 1,0 x 245,- x 0,05 = 12,25 €
Sanitédreinrichtungen n.v.
Heizung n.v.
sonst. techn. Ausstattung n.v.
Summe 147,25 €
- Korrekturfaktoren zu NHK Gebédudegrofle: <800 m%: x 1,1 = 161,98 €
- Baupreisindex: gewerbliche Betriebsgebdude Thiiringen
Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 = 100) x 161,98 €/m?
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)
184,6 (1. Quartal 2024) x 161,98 €/m? = 299,02 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (12 %) und
Umsatzsteuer (19 %) sind bereits enthalten: = 299,02 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
Lagerhalle: 468,05 m? x 299,02 €/m? = 139.956,31 €
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND
WL= 40Jahre - 10 Jahre x 100 %
40 Jahre
W= 750%
Restwert: 139.956,31€ x 0,25 = 34.989,08 €
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- vorlaufiger Gebidudesachwert am WEST: = 34.989.08 €
- vorlédufiger Gebdudesachwert Lagerhalle gerundet: 35.000,- €
(BGF- bezogen nach ImmoWertV21)
9.4. Nebengebiude
9.4.1. Dreifach- Garage
- Bruttogrundfliche BGF (siehe Anlage 11) = 48.43 m?
- Kostenkennwert
EG: Standdardstufe massiv, gewihlt: = 485,00 €/m?
- Korrekturfaktoren Dreifachgarage x 0,90 = 436,50 €/m?
- Baupreisindex:
Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 = 100) x 436,50 €/m?
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)
181,3 (L. Quartal 2024) x 436,50 €/m? = 791,37 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (12 %) und Umsatzsteuer sind bereits enthalten: = 791,37 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
48,43 m?2 x 791,37 €/m? = 38.326,05 €
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100 %
GND
WL= 60Jahre - 10 Jahre x 100 %
60 Jahre
W= 83333 %
Restwert: 38.326,05€ x 0,16667 = 6.387.68 €
- vorldufiger Gebaudesachwert am WEST: = 6.387.68 €
- vorlidufiger Gebdudesachwert 3- er Garage gerundet: 6.400,- €
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9.4.2. Scheune

- Bruttogrundfliche BGF ca. (siehe Anlage 11) 177.43 m?

- Kostenkennwert
EG: Standdardstufe massiv, gewihlt: 200,00 €/m?
OG: Lagerflidche: gewihlt: 100,00 €/m?
Gebdudemittel: 200,- € x 0,50 + 100,- € x 0,50 = 150,00 €/m?

- Korrekturfaktoren GrofBe: x 1,0 = = 150,00 €/m?

- Baupreisindex:

Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 = 100) x 120,00 €/m?
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)
181,3 (L. Quartal 2024) x 150,00 €/m? = 271,95 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (12 %) und Umsatzsteuer sind bereits enthalten: = 271,95 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
177,43 m2 x 271,95 €/m?2 = 48.252,09 €
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND
Wr = 50Jahre - 10 Jahre x 100 %
50 Jahre
WrL= 80,00 %
Restwert: 48.252,09€ x 0,20 = 9.650,42 €
- vorldufiger Gebaudesachwert am WEST: = 9.650.42 €
- vorldufiger Gebiudesachwert Scheune gerundet: 9.650,- €
9.4.3. Garage
- Bruttogrundfliche BGF (siehe Anlage 11) = 18,13 m?
- Kostenkennwert
EG: Standdardstufe massiv, gewihlt: = 485,00 €/m2
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- Korrekturfaktoren keine = 485,00 €/m?

- Baupreisindex:

Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 =100) x 485,00 €/m?
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)

181,3 (L. Quartal 2024) x 485,00 €/m? = 879,30 €/m?
100,0
- Baunebenkosten (BNK)
Baunebenkosten (12 %) und Umsatzsteuer sind bereits enthalten: = 879,30 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
18,13 m? x 879,30 €/m? = 15.941,71 €
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND
WL= 60Jahre - 10Jahre x 100 %
60 Jahre
Wi= 83,333 %
Restwert: 15.941,71€ x 0,16667 = 2.656,95 €
- vorldufiger Gebaudesachwert am WEST: = 2.656,95 €
- vorldufiger Gebidudesachwert Garage gerundet: 2.650,- €
9.4.4. Carport
- Bruttogrundfliche BGF (siehe Anlage 11) = 21,56 m?
- Kostenkennwert
EG: Standdardstufe massiv, gewihlt: = 190,00 €/m?2
- Korrekturfaktoren keine = 190,00 €/m?

- Baupreisindex:

Index zum Wertermittlungsstichtag (WEST) (Basis 2010 =100) x 190,00 €/m?2
durchschnittlicher Index fiir das Jahr 2010 (Basis 2010 = 100)

181.3 (1. Quartal 2024) x 190,00 €/m? = 34447 €/m?
100,0
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- Baunebenkosten (BNK)

Baunebenkosten (12 %) und Umsatzsteuer sind bereits enthalten: = 344,47 €/m?
- Herstellungswert: BGF x NHK
21,56 m?2 x 344,47 €/m? = 7.426,77€
- Alterswertminderung linear
W= GND - RND x 100%
GND
Wp = 40Jahre - 30 Jahre x 100 %
40 Jahre
Wr= 25.00%
Restwert: 7.426,77€ x 0,75 = 5.570.08 €
- vorldufiger Gebaudesachwert am WEST: = 5.570,08 €
- vorldufiger Gebdudesachwert Carport gerundet: 5.550,- €
Anmerkung: Die Festsetzung der wertbeeinflussenden Parameter sind aufeinander abgestimmt. Gewdhlte

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

9.5. Nebenanlagen, besondere Bauteile

Nebenanlagen: Schuppen 1:
Schuppen 2:
Hasenstall:
ehem. WC:
Besondere Betriebseinrichtungen:
Besondere Bauteile:

gesamt:

9.6. Zusammenfassung der vorliufigen Sachwerte

9.6.1. Flurstiick: 42

1. Gebdude: Wohnhaus/Gaststitte

Nebengebiude: 3-er Garage:
Scheune:
Garage:
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500,- €
100,- €
200,- €

50,- €

Basis BGF Basis Wfl

129.900,- € 144.300,- €

\4 129.900.,- € /

=L s =

6.400,- €
9.650,- €
2.650,- €



Carport: 5.550,- €

Nebengebiude gesamt: 24.250,- €
Gebiudesachwerte insgesamt: = 154.150.- €
2. Nebenanlagen: + 850,- €
3. Sachwert der Auflenanlagen: + 4.500,- €
4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 159.500.- €
5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 14.900,- €
6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung
7. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 174.400.- €
8. vorlaufiger Sachwert gerundet: 174.400,- €
9.6.2. Flurstiick: 58 Basis BGF Basis Wl
1. Gebdude: Mehrzweckgebidude 50.300,- € nicht relevant
\4 50.300.,- € /
Nebengebiude: 0,-€
Gebidudesachwerte insgesamt: = 66.300.,- €
2. Nebenanlagen: + 0,- €
3. Sachwert der Auflenanlagen: + 500.,- €
4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 50.800.,- €
5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 4.800,- €
6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung
7. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 55.600.- €
8. vorliufiger Sachwert gerundet: 55.600.- €
9.6.3. Flurstiick: 47
1. Gebiude: 0,-€
Gebiudesachwerte insgesamt: = 0,-€
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2. Nebenanlagen: + 0,- €

3. Sachwert der Auflenanlagen: + 500.,- €

4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 500,- €

5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 2.450,- €

6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung

7. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 2.950,- €

8. vorliufiger Sachwert gerundet: 3.000.- €

9.6.4. Flurstiick: 29/1 Basis BGF Basis Wil
1. Gebédude: Lagerhalle 35.000,- € nicht relevant
\4 35.000.- € /

Nebengebiude: 0,-€
Gebiudesachwerte insgesamt: = 35.000.- €

2. Nebenanlagen: + 0,-€

3. Sachwert der Auflenanlagen: + 500,- €

4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 35.500.- €

5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 9.500,- €

6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung

7. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 45.000.- €

8. vorlaufiger Sachwert gerundet: 45.000,- €

9.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Reparatur- und Instandhaltungsriickstau aus Baumingeln und -schaden
Abzug vom vorldufigen Sachwert nach Marktanpassung:

Flurstiick 42:  insgesamt 23.500,- €
Flurstiick 58: 9.000,- €
Flurstiick 29/1: 5.400,- €

Diese werden gemifl ImmoWertV21nach der Marktanpassung beriicksichtigt,

der bisher ermittelte Sachwert bleibt dahingehend ein vorliufiges Zwischenergebnis.
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10. Marktanpassung

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 Tanna 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 hélt 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
Ukraine-Krieg, die gestiegene Inflation, zuletzt stagnierende, aber gestiegene Zinsen ist auch die
Immobilienbranche von Umsatzriickgéangen 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, die Objekte 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) einzuschdtzenden Komponenten wie folgt ein.

weitere Beurteilungskriterien:

Nachfrage fiir derartige Grundstiicke auf dem

gegenwirtigen Grundstiicksmarkt: vorhanden, zuriickhaltend, stark preisorientiert

Lage: Wohnlage einfach, einfache Verkehrslage
Geschiftslage einfach

weitere Bebaubarkeit: eingeschrankt moglich

Sonstiges: tiberwiegender Modernisierungsbedarf, umfang-

reiches landlich geprigtes Nebengelass

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.

a) Flurstiick 42

Anpassung: 143.700,- € x 0,05 = 7.185,00 € (Abschlag)

143.700,- € - 7.185,00 € 136.515.00 €
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- marktangepasster vorldufiger Ertragswert: (gerundet) 136.500,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 23.500,00 €
- marktangepasster Ertragswert: = 113.000,00 €
b) Flurstiick 58
Anpassung: 46.000,- € x 0,05 = 2.300,00 € (Abschlag)
46.000,- € - 2.300,00€ = 35.530,00 €
- marktangepasster vorldufiger Ertragswert: (gerundet) 43.700,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 9.000,00 €
- marktangepasster Ertragswert: = 34.700.,00 €
¢) Flurstiick 47
- keine Ertragswertermittlung
d) Flurstiick 29/1
Anpassung: 38.100,- € x 0,05 = 1.905,00 € (Abschlag)
38.100,-€ - 1.905,00€ = 36.195.00 €
- marktangepasster vorldufiger Ertragswert: (gerundet) 36.200,00 €
- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 5.400,00 €
- marktangepasster Ertragswert: = 30.800.00 €

Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert

Zunichst wird der entsprechende bundesdurchschnittliche Faktor auf der Basis von Erfahrungs-
werten regionalisiert. (Sparte WuG, MZG, Lagerhallen)

a) und b) Flurstiick 42 und 58: Tab. 3.03/4.9/4 Gaststittengrundstiicke

58



Nach den Tabellen der WF- Sachwert- Marktanpassungsfaktoren (Sprengnetter) ergibt sich in
Abhingigkeit der Hohe des vorldufigen Sachwertes und des Bodenwertniveaus
ein Faktor von 0,95. (bundesdurchschnittlicher SW- Faktor: 0,95)

Dieser bundesweit ermittelte Faktor wird folgendermalen regionalisiert:

Kreis Saale- Orla: 0,91 (9 %)

Ort < 10.000 Einwohner: 0,92 (8 %)

spezielle Lage, Umfeld, Situation): 0,95 (5 %)
Insoweit ergibt sich: 0,95x 0,91 x 092 x 095 = 0,755
c) Flurstiick 47: Gartengrundstiick nach sachverstandiger Einschitzung: 1,00
d) Flurstiick 29/1: Lagerhalle nach sachverstiandiger Einschitzung: 0,80

Vom Gutachterausschuss wurden (auf NHK 2010 basierenden) 1t. Grundstiicksmarktbericht 2023
des SOK keine entsprechenden Werte dieser Immobilienarten ausgewertet.

Anpassungen:

a) Flurstiick 42

Unter Beachtung aller bisher vorgenommenen Einschitzungen ergibt sich eine Anpassung
von 24,5 % (Anpassungsfaktor 0,755), angemessen und marktgerecht.

Anpassung: 174.400,- € x 0,245 = 42.728,00 € (Abschlag)
174.400,- € - 42.728,00€ = 131.672,00 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 131.700,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 23.500,00 €
- marktangepasster Sachwert: = 108.200,- €
b) Flurstiick 58

Unter Beachtung aller bisher vorgenommenen Einschédtzungen ergibt sich eine Anpassung
von 24,5 % (Anpassungsfaktor 0,755), angemessen und marktgerecht.

Anpassung: 55.600,- € x 0,245 = 13.622,00 € (Abschlag)
55.600,- € - 13.622,00€ = 41.978,00 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 42.000,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 9.000,00 €
- marktangepasster Sachwert: = 33.000.- €
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¢) Flurstiick 47

Unter Beachtung aller bisher vorgenommenen Einschitzungen ergibt sich eine Anpassung
von 10,0 % (Anpassungsfaktor 1,10), angemessen und marktgerecht.

Anpassung: 3.000,-€ x 0,10 = 300,00 € (Zuschlag)
3.000,-€ + 300,00€ = 3.300,00 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 3.300,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 0,00 €
- marktangepasster Sachwert: = 3.300.- €
d) Flurstiick 29/1

Unter Beachtung aller bisher vorgenommenen Einschitzungen ergibt sich eine Anpassung
von 20,0 % (Anpassungsfaktor 0,80), angemessen und marktgerecht.

Anpassung: 45.000,- € x 020 = 9.000,00 € (Abschlag)
45.000,- € - 9.000,00€ = 36.000,00 €
- marktangepasster vorldufiger Sachwert:  (gerundet) 36.000,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 5.400,00 €
- marktangepasster Sachwert: = 30.600,- €

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 47 ist vornehmlich und grundsétzlich nach dem Sachwert zu beurteilen, da
potentiellen Bewerbern keine Ertragserzielungsabsicht unterstellt werden kann.

Das Sachwertverfahren wird dabei in der allgemeinen Wertermittlungspraxis als fithrend,

das Ertragswertverfahren als stiitzend herangezogen. Bei derartigen Objekten stehen dem
Charakter des Gebédudes bzw. des Grundstiickes entsprechend, nicht die Ertrage im Vordergrund,
sondern der Substanzwert zur reinen Eigennutzung.
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Die Flurstiicke 42, Wohnhaus mit Gaststitte, Flurstiick 58, Mehrzweckgebdude und Flurstiick 29/1
Lagerhalle sind dagegen typische Ertragswertobjekte, hier stehen dem Charakter entsprechend die
Ertrige aus Vermietung, Verpachtung, bzw. Einkiinften aus der Gastronomie im Vordergrund.

Wegen der individuellen Bebauung, Lage und Nutzung Grundstiickes sind sehr wenige Verkaufs-
preise in diesem Marktsegment vorhanden, auf ein ausfiihrliches Vergleichswertverfahren wird
wegen geringer und wenig aussagekriftiger Datengrundlagen verzichtet.

Der Immobilienmarkt zeigt sich zur Zeit im Umfeld sehr differenziert, es besteht zwar Interesse
an dhnlichen gelegenen, bebauten Grundstiicken, jedoch ist das Preisniveau relativ niedrig.

Weniger nachgefragt sind die speziellen Merkmale der Objekte (einfache landliche Lage,

zuletzt unterlassene Pflege, Bauzwinge, teils ungiinstiger Grundriss, umfangreiches Nebengelass in
unbefriedigendem baulichen Zustand.

positiv: relativ geringe Erwerbskosten, individuelle Nutzungsmoglichkeit, groB3flichig,
Erweiterungs- und Gestaltungsmoglichkeiten

Das gesuchte Kduferpotential ist preisorientiert und investitionsbewuf3t, durchaus vorhanden.

Der Sachwert wurde zum Teil zur Grunddatenfeststellung bzw. zu Vergleichszwecken errechnet.
Der relativ geringe Unterschied zwischen vorldufigem Ertrags- und Sachwert resultiert aus der
Tatsache, das das umfangreiche Nebengelass nicht ertragsfihig ist, die relativ groffldchige

Gebidudesubstanz zwar nur noch einen relativ geringen, aber dennoch gewissen Sachwert besitzt.

Der Verkehrswert wird fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den Wertermittlungsstichtag
geschitzt.

Aus den Grunddaten wurden folgende marktangepasste Werte ermittelt:

a) Flurstiick 42

Ertragswert: 113.000,- € Sachwert:  108.200,- €

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen wirtschaft-
lichen Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten
Marktsituation im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umstéinden

den Verkehrswert des
mit einem Wohnhaus mit Gaststitte im EG und mehreren Nebengebiduden
bebauten Flurstiickes 42, der Flur 1, der Gemarkung Schlegel, zu 1.034 m?,
gelegen in der Heinrichsgasse 6 in 07366 Rosenthal, OT Schlegel,

zum Wertermittlungsstichtag 2024-05-13 auf:

1 13.00,' € (einhundertdreizehntausend Euro)
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b) Flurstiick 58

Ertragswert: 34.700,- € Sachwert:  33.000,- €

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen wirtschaft-
lichen Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten
Marktsituation im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umstinden

den Verkehrswert des
mit einem Mehrzweckgebidude bebauten Flurstiickes 58, der Flur 1,

der Gemarkung Schlegel, zu 260 m?,
gelegen in der Heinrichsgasse 8 in 07366 Rosenthal, OT Schlegel,

zum Wertermittlungsstichtag 2024-05-13 auf:

34.700,- € (vierunddreiBigtausendsiebenhundert Euro),

¢) Flurstiick 47

Ertragswert: keine Ermittlung Sachwert:  3.300,- €
Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen wirtschaft-

lichen Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten
Marktsituation im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umstinden

den Verkehrswert des
unbebauten Flurstiickes 47, der Flur 2, als Gartenland
der Gemarkung Schlegel, zu 610 m?,
gelegen in der Seibiser Strale in 07366 Rosenthal, OT Schlegel,

zum Wertermittlungsstichtag 2024-05-13 auf:

3.300,' € (dreitausenddreihundert Euro)

d) Flurstiick 29/1

Ertragswert: 30.800,- € Sachwert:  30.600,- €

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsdchlichen wirtschaft-
lichen Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten
Marktsituation im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umstinden

- einer Begutachtung von auf3erhalb -
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den Verkehrswert des

mit einer Lagerhalle bebauten Flurstiickes 29/1, der Flur 4, der Gemarkung
Schlegel, zu 3.157 m?, gelegen im Aullenbereich am Ortsrand der Gemeinde

Schlegel, in 07366 Rosenthal, OT Schlegel,

zum Wertermittlungsstichtag 2024-05-13 auf:

30.800,- € (dreiBigtausendachthundert 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, 2024-06-12

André Walther

Urheberschutz alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Das Gutachten wird siebenfach erstellt, der Auftraggeber erhilt sechs Ausfertigungen, eine verbleibt fiinf Jahre lang in meinen Akten.
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7 Wohnhaus, Gaststitte, Grundriss Keller, Schnitt
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9 Wohnhaus, Gaststitte, Grundriss OG
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