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Anlagen werden im Beispielgutachten nicht dargestellt

Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektbeschreibung

Wertermittlungsstichtag
Ortstermin
Gebaudebaujahr
Nettogrundflache
Vermietbare Flache
Befestigte AuRenflachen

Ertragswert

Jahrlicher Rohertrag

Jahrliche Bewirtschaftungskosten
Liegenschaftszinssatz

Bodenwert bebautes Grundstiick
Bodenwert unbebautes Grundstiick
Ertragswert

Verkehrswert

Gewerbe- / Produktionsgrundstiick

19.10.2008
19.10.2008
1998

794 m?
781 m2
531 m?

40.130,- €
6.705,- €
7,00 %
40.000,- €
41.760,- €
504.385,- €

505.000,- €
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1. Allgemeines

Zweck der Bewertung

Bewertungsobjekt

Grundbuch
Bestandsverzeichnis

Grundbuch Abt. |
Eigentumer

Grundbuch Abt. Il
Lasten und Beschran-
kungen

Grundbuch Abt. Il
Hypotheken, Grund-
schulden, Renten-
schulden

Ortshesichtigung

Wertermittlungsstich-
tag

Dokumente / Informa-
tionen, die zur Erstel-
lung des Gutachtens
zur Verfligung stan-
den

Im Vorfeld einer Grundschuldbestellung sowie eines moglichen Verkaufes
soll der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag ermittelt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Produktions-
bzw. Werkstattgebaude bebautes Gewerbegrundstiick sowie ein unbe-
bautes Gewerbegrundstiick.

Amtsgericht ................. Plauen
Grundbuchvon ............
Blatt ......covveiiiiie s
Gemarkung ................. ]

Flurstick Nr. ................ und [
Grof3e ....oovvvieiiiin. (Flurstlick )
(Flurstiick )

In Abteilung 1 des vorgenannten Grundbuchblattes ist als Alleineigenti-
mer eingetragen:

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Zur Ortsbesichtigung am 19.10.2008 waren anwesend:

Ich selbst

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbegehung, also der
15.10.20009.

- Grundbuchauszug vom 05.11.2008

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, erstellt von der Stadtverwal-
tung vom 05.11.2008

- Flachenberechnung des Architekturbiiros || |Gczczc

- Baugenehmigung vom 05.11.1997

- Offentliche Bauabnahme vom 05.03.1998

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses im Landkreis
Vogtlandkreis vom 12.11.2008

- Auskiinfte tiber Baulasten durch das Bauamt Pausa, | Gz
vom 05.11.2008

- Auskunft Gber ErschlieBungs- und StralRenausbaubeitrage durch
das Bauamt Pausa, , vom 05.11.2008

- Auskinfte wahrend der Ortsbegehung durch | Gz
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Rechtliche Grundla-
gen

Literaturverzeichnis

Die Richtigkeit vorgenannter Unterlagen und Auskinfte, insbesondere der
mundlichen Auskiinfte des Bauamtes durch || | | . wird vorausge-
setzt.

Die Ermittlung des Verkehrwertes erfolgte auf Basis folgender Rechts-
normen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Wertermittlungsverordnung (WertV)

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Kleiber / Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versi-
cherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung von
WertV und BelWertV, 5. Auflage 2007, Bundesanzeigerverlag

- Sommer / Piehler, Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fiir
die Praxis, Band 1 und 2, Haufe Verlag

- Simon / Reinhold / Simon, Wertermittlung von Grundstticken, Auf-
gaben und Lésungen zur Verkehrswertermittlung, 5. Auflage,
Luchterhand Verlag

- Gabriele Bobka, Spezialimmobilien von A-Z, 1. Auflage, Bundes-
anzeigerverlag

- Murfeld, Spezielle Betriebswirtschaftslehre der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft, 2. Auflage, Hammonia-Verlag

- Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2008 Instandset-
zung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, 19. Auflage,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

- WEKA Baukostenplaner mit SIRADOS Baudatentabelle

- Kroll / Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswert-
ermittlung von Grundstlicken, 3. Auflage, Luchterhand

2. Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Makrolage

Pausa ist eine Stadt im sachsischen Vogtland und befindet sich in ei-
ner Héhe von ca. 470 m U NN am westlichen Rand des Freistaates
Sachsen.

Verwaltungstechnisch gehort Pausa zum Direktionsbezirk Chemnitz
und zum Landkreis Vogtlandkreis. Pausa hat ca. 3.800 Einwohner
(Stand 31.12.2007 statistisches Landesamt Sachsen).

Pausa gehort zum Einzugsgebiet der Stadt Plauen.
Die néachst gréReren Stadte sind:

- Plauen (ca. 15 km)

- Hof (ca. 40 km)

- Gera (ca. 45 km)

- Zwickau (ca. 50 km)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gewerbegebiet Pausa.
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Néhere Umgebung

Verkehrsanbindung

Parkmaoglichkeiten

Immissionen

Infrastruktur

Lagebeurteilung

Lagebeurteilung in-
nerhalb der Werter-
mittlung

Luftbild Makrolage

- Gewerbegebiet
- Direkt nordlich an Pausa angrenzend
- Das Zentrum von Pausa ist lediglich ca. 1 km entfernt.

Das Gewerbegebiet ist von einer gemischten gewerblichen Nutzung ge-
pragt. Maschinenbau, Automobilzulieferer, Bau, Holzverarbeitung und
Dienstleistungen sind vorhanden.

- Das Gewerbegebiet liegt unmittelbar angrenzend an der Land-
stralRe S 316, welche das Gewerbegebiet Gber die B282 und B92
mit den Autobahnen A9 und A72 (Entfernungen jeweils ca. 25 km)
verbindet.

- Das Gewerbegebiet verfuigt Uber keinen eigenen Gleisanschluss

- Der offentliche Personennahverkehr ist durch Busverbindungen
mit Zeulenroda und Plauen sichergestellt. Weiterhin verfiigt Pausa
Uber einen Regionalbahnanschluss der Deutschen Bahn AG.

- Die nachsten Verkehrsflugh&fen sind Hof-Plauen (ca. 50 km) und
Leipzig-Halle (ca. 110 km)

Parkmaéglichkeiten sind ausweislich des genehmigten Bauantrages mit
insgesamt 12 Stellplatzen in ausreichender Zahl auf dem Grundsttick vor-
handen.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gewerbegebiet, direkt angrenzend
an eine Landstral3e. Es sind hierdurch jedoch keine Immissionen erkenn-
bar, die den Nutzungszweck des Grundstlicks stéren kdnnten.

Kindergarten, Schulen, Arzte, Banken sowie Einkaufsmaglichkeiten fiir
den kurz-, und mittelfristigen Bedarf sind in Pausa vorhanden. Einkaufs-
moglichkeiten des langfristigen Bedarfs befinden sich in Plauen.

Angesichts vorgenannter Merkmale, kann die Lage hinsichtlich seines
Nutzungswertes innerhalb der Region als gut beurteilt werden.

Die Berticksichtigung der Lage innerhalb einer Wertermittlung fiir ertrags-
orientierte Objekte erfolgt insbesondere bei der Hohe des nachhaltig er-
zielbaren Rohertrags.

KEINE DARSTELLUNG IM BEISPIELGUTACHTEN
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Luftbild Umgebung

Luftbild Mikrolage

KEINE DARSTELLUNG IM BEISPIELGUTACHTEN

KEINE DARSTELLUNG IM BEISPIELGUTACHTEN

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrag / Miete

Rechte und Lasten in
Abt. Il des Grund-
buchs

Baulasten

Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Objekt leerstehend und frei von
Mietverhéltnissen. Es wird daher im Weiteren der Bewertung von orts- und
branchenublichen Annahmen hinsichtlich des Mietzinses und der Be-
triebs- sowie Bewirtschaftungskosten ausgegangen.

In Abteilung 1l des Grundbuchs sind geméaR des vorliegenden Grundbuch-

auszuges keine wertrelevanten Rechte und Lasten eingetragen.

Bei einem Besuch im Bauamt Pausa am 05.11.2008 wurde durch [}
I nitgeteilt, dass keine Baulasten im Baulastenkataster eingetragen
sind.
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Baurecht

Abgabenrechtliche
Situation

Berlicksichtigung der
rechtlichen Gegeben-

heiten innerhalb der
Wertermittlung

2.3 Gebaudemerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Nutzung

Bauweise des Gebau-
des

Gemal der Bauantragsunterlagen gelten nachfolgende bauordnungs-
rechtliche MalRgaben:

- Das Grundstuck liegt innerhalb eines qualifizierten Bebauungs-
planes gemal § 30 Abs.1 BauGB.

- Gewerbegebiet

- Kein Denkmalschutz

- Kein Sanierungsgebiet

Da eine Baugenehmigung inkl. Abnahmeprotokoll vorhanden ist, kann
davon ausgegangen werden, dass die vorhandenen baulichen Anlagen
nicht dem Bebauungsplan widersprechen.

Gemaf miindlicher Auskunft des Bauamtes Pausa, | | | ]I, vom
05.11.2008 fallen in absehbarer Zeit keine ErschlieBungsbeitrage an.

Mietvertrage / Mieten:

Fur die weitere Wertermittlung wird eine orts- sowie branchenubliche,
nachhaltig erzielbare Miete angenommen. Sie beeinflusst den Verkehrs-
wert innerhalb des Ertragswertverfahren.

Ruckstéandige Zahlungen:
Nicht bekannt. Es wird davon ausgegangen, dass keine riickstandigen
Zahlungen vorhanden sind.

Rechte / Lasten in Abt. |l des Grundbuchs:
Keine vorhanden

Baulasten:
Gemal Auskunft des Bauamtes sind keine Eintragungen vorhanden.

Baurecht:
Im vorliegenden Fall nicht wertrelevant

Abgabenrechtliche Situation:
In absehbarer Zeit sind keine Abgaben zu entrichten.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

1998

Das Gebaude ist als eine Produktions- bzw. Werkstatthalle konzipiert. Hin-
sichtlich seiner Grol3e und funktionalen Vielseitigkeit, sind jedoch auch
Drittnutzungen, z. Bsp. als Logistikflache, Fachmarkt oder Ausstellungsge-
baude ohne grélReren Aufwand mdaglich.

- Stahlbeton — Blockfundamente

- Tragwerk aus Stahl
- AuBenwénde / Ausfachungen aus Porenbeton, d= 250 mm
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand des Gebau-
des / der Wohnungen

Brandwande Porenbeton, F 90

Keine Zwischendecken, keine Treppen

Bodenkonstruktion als Estrich mit Belag auf 8mm Dammung, Bitu-
menabdichtung auf bewahrter Bodenplatte

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Dachhaut aus Sandwich-Isolierplatten

Dacheindeckung Bitumenschindeln

Tlren aus Réhrenspan, Rolltor, Gebaudeeingangstir aus Kunst-
stoff mit Glas

Fassade mit Farbanstrich, mineralisch

Heizung Gas, zentral mit Warmwasserbereitung (Nennleistung
Kessel 95 kW)

Zisterne fir Regenwasser mit einem Fassungsvermégen von 10
m3

Ful3bdden im Produktions-, Buro-, Aufenthalts- und Kiichenbereich
mit PVC-Belag mit alters- und nutzungsbedingten Verschleil3er-
scheinungen

Bodenfliesen in Badern

FuRbodenbeschichtung in Nebenrdumen

Badwénde tirhoch gefliest

Kleine Teekiche

Innenwande mit Glattputz, weil’ beschichtet

Unterhangdecken

Elektro-, Heizungs- und Sanitérinstallationen unter Putz

Béader / SozialrAume mit Waschbecken, Dusche und WC
Plattenheizkorper

Elektroanlage mit Starkstrom. Verteilungen in Hauptproduktionsbe-
reich. Verteilungen sind flexibel in der Abhangdecke gefiihrt. Ande-
rungen sind jederzeit maglich.

Produktionsbereich mit mehreren Arbeitsplatzen. Jeder Platz ist mit
eigenem Starkstromanschluss ausgestattet, sowie teilweise mit
Druckluft.

Das Bewertungsobjekt ist zehn Jahre alt und befindet sich abgesehen von
alters- und nutzungsbedingten Verschlei3erscheinung in einem guten Zu-

Kleinere, nachfolgend aufgeftihrte Schaden und Mangel sind im Ansatz der
Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer mit enthalten. Es wird
vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den jeweils zum Bauzeitpunkt der
Erstellung geltenden Normen sowie den allgemein anerkannten Regeln der
Technik erstellt wurde.

Festgestellte Mangel:

Teilweise Ablésung der Fassadensockelbeschichtung

Teilweise sind Sanitargegenstande (Waschtische) demontiert und
auf dem FuBboden gelagert

Ein Abhangdeckenelement mit ehemaligen Feuchtigkeitsspuren
(ehemaliger und beseitigter Wasserschaden)

Zwei Sockelfliesen haben sich gelost

Im Schwellenbereich des Rolltores sind partielle Rissbildungen er-
kennbar

Ausstattungsstandard Der Ausstattungsstandard entspricht einem guten Nutzungswert.
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Flachenangaben

Flachenaufteilung /
Grundriss

GemaR der Flachenaufstellung des Architekturbiros || GGz
, teilen sich die Flachen wie folgt auf:

Nutzflache: 766 mz

Funktionsflache: 13 m2

Verkehrsflache: 15 m2

Es ergibt sich somit eine vermietbare Gebaudeflache von insgesamt 781
m2 zzgl. der vermietbaren Aul3enflachen von insgesamt 531 mz.
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Berlicksichtigung der
Gebé&ude-, Ausstat-
tungs- und Nut-
zungsmerkmale in-
nerhalb der Werter-
mittlung

Ansicht West

Ansicht Nord

Die Berucksichtigung der einzelnen Merkmale innerhalb der Verkehrswert-
ermittlung wird insbesondere durch die Verfahrenswahl beeinflusst. Allge-
mein finden die oben aufgefihrten Merkmale bei der Ermittlung von er-
tragsorientierten Bewertungsobjekten beim Ansatz des Rohertrags, des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer Einzug.
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Ansicht Siud

Unbebautes Grund-
stiick

Produktion
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Produktion

Sanitarbereich

Pausenbereich / Tee-
kiiche
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Anlieferung

Buro

2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens nicht untersucht. Diesbeztigliche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Es liegt je-
doch ein Baugrundgutachten vom 16.04.1992 der ﬂ
ﬂ vor, in welches Einblick genommen werden
konnte. DemgemanR waren Teile des heutigen Gewerbegebietes einst als
Mulldeponie genutzt worden. Die Empfehlung der Sachversténdigen lau-
tet, diese Bereiche nicht zu bebauen, sondern als Griinanlagen auszufih-

ren. Die verbleibenden, bebaubaren Flachen werden fir nicht unterkellerte
und frostfrei gegriindete Bauten als geeignet dargstellt.

Es wird daher von einer Eignung des Bodens ausgegangen. Es wird die
Richtigkeit des vorgenannten Gutachtens vorausgesetzt.
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ErschlieBung

Anmerkung

Das Griundstuck ist vollstéandig erschlossen. Samtliche Medien liegen an.
Die verkehrsmaRige ErschlieRung erfolgt tiber die || GNzG strace.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichpro-
benartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-
, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umsté&nden eine Ubliche Ausfihrungsart und
ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tieri-
sche und pflanzliche Holzzerstérer oder so genannten Rohrleitungsfral3,
Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesund-
heitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne
weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis
auf die eventuell festgestellten Méngel die zum Bauzeitpunkt giltigen ein-
schlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3. Wertermittlung

3.1 Verfahrensbeschreibung und Verfahrenswahl

Vorbemerkung

Vergleichswert-
verfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Verfahrenswabhl

Die Wertermittlungsverordnung (WertV) schreibt fur die Ermittlung des
Verkehrswertes mindestens eines der drei nachfolgend aufgefuhrten klas-
sischen Verfahren vor:

- Vergleichswertverfahren
- Ertragswertverfahren
- Sachwertverfahren

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes aus einem der drei Verfahrensan-
sétze ist die Situation des Grundstiicksmarktes zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem unmittelbaren oder auch
mittelbaren Vergleich von jiingst verdufRerten Objekten, die sich hinsicht-
lich Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Lage, Baujahr, Bauausfiih-
rung, Zustand, Ausstattung, etc. hinreichend ahnein.

Generell lasst sich mit Hilfe des Vergleichswertverfahren das Marktge-
schehen sehr gut darstellen, sofern eine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichspreisen vorliegt. Leider ist dies selten der Fall.

Das Ertragswertverfahren orientiert sich an Renditeerwartungen, die an
ein Objekt gestellt werden.

MafRgeblich hierfiir sind die nachhaltig erzielbaren Rohertrage unter Be-
riicksichtigung von Lage, Zustand und Ausstattung des jeweiligen Bewer-
tungsobjektes.

Das Sachwertverfahren ist ein Verfahren, welches im wesentlichen auf
Herstellungskosten basiert. Vergleichspreise oder ertragsorientierte An-
nahmen erhalten keinen Einzug.

Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung ertragsorientierter Objekte un-
geeignet und spiegelt das Marktgeschehen nicht wieder.

Da es sich bei Gewerbegrundstiicken um Renditeobjekte handelt, die

Ublicherweise zur Ertragserzielung gehandelt werden, basiert diese Ver-
kehrswertermittlung auf der Grundlage des Ertragswertverfahren.
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3.2 Ertragswertverfahren

Vorbemerkung Das Ertragswertverfahren orientiert sich an Renditeerwartungen, die mit
dem Objekt verbunden werden. Folgende Aspekte werden im Wesentli-
chen beriicksichtigt:

- nachhaltig erzielbare Ertrage aus Mieteinnahmen
- nachhaltig anfallende Kosten

- Liegenschaftszinssatz

- Begrenzte Nutzungsdauer des Gebaude

- Unbegrenzte Nutzungsdauer des Bodens

Prinzipielle Vorge-

. - Zunachst wird der jahrliche Uberschuss der Erlése (Rohertrag)
hensweise

Uber die Ausgaben (Bewirtschaftungskosten) ermittelt. Dies ergibt
den Reinertrag.

- Der Jahresreinertrag wird auf einen Bodenanteil und auf einen
Gebaudeanteil aufgeteilt, da die Erwirtschaftung des Reinertrags
einerseits durch den Boden, andererseits durch das Geb&aude
verursacht wird. Der Bodenanteil ist die Verzinsung des Boden-
wertes. Die Teilung ist wegen der unterschiedlichen Nutzungs-
dauern von Boden (unendlich) und Gebaude (endlich) notwendig.

- Der Gebaudeanteil wird dann als Rente (jahrlicher Uberschuss
bis zum Ende der Restnutzungsdauer) zugunsten des Eigent-
mers aufgefasst. Der heutige Wert dieser Rente, also der Bar-
wert, ist der Ertragswert des Gebaudes.

- Zum Gebaudeertragswert kommt dann noch der Wert des Bo-
dens sowie mogliche Wertkorrekturen.

- Das Ergebnis ist der Ertragswert

Anschauliche Darstel- Rohertrag

lung des Ertragswert- - Bewirtschaftungskosten

verfahren Reinertrag

Bodenwertverzinsung bebautes Grundstiick
Reinertrag (Gebaudeanteil)

Vervielfaltiger

Ertragswert (Gebaudeanteil)

Sonstige Wertbeeinflussende Umstande
Bodenwert bebautes Grundstiick
Bodenwert unbebautes Grundstiick

Ertragswert

o+ + Lo

Nachhaltig erzielbarer Da das Bewertungsobjekt hinsichtlich seiner Konzeption vielseitig nutzbar
Rohertrag ist, sollten hinsichtlich der Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Roher-
trages unterschiedliche Ertragsuntersuchungen angestellt werden.

Generell ist es denkbar, das Objekt gemaR seiner bisherigen Nutzung als
Produktions- und / oder Werkstattgebaude zu nutzen.

Auswertungen innerhalb der einschlagigen Fachliteratur geben fiir Pro-
duktionsflachen in Werkstattgebauden Mietpreisspannen an, die im Be-
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reich von etwa 3,10 €/m?2 bis 5,10 €/m2 (Vgl. Bobka, Spezialimmobilien
von A-Z, Bundesanzeigerverlag, S. 317) bzw. 3,00 €/m?2 bis 5,00 €/m2
(Vgl. Kleiber / Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bun-
desanzeigerverlag, 5. Auflage, S. 2386, Abb. 75) vermietbarer Flache
liegen.

Veroffentlichungen des IVD (Immobilienverband Deutschland) weisen fir
die Region Buromieten in einem Bereich von 3,50 €/m?2 (einfacher Nut-
zungswert) bis 7,00 € (guter Nutzwert) aus.

Unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale, der Fachliteratur,
immobilienwirtschaftlicher Auswertungen sowie eigener Marktrecherchen,
halte ich einen Mietansatz von 3,50 € / m2 vermietbarer Flache flr nach-
haltig erzielbar.

Bei Produktions- und Werkstattgrundstticken, ist es ublich, dass die nutz-
baren befestigten Flachen ebenfalls Einzug in die Ertragsermittlung erhal-
ten. Im vorliegenden Fall halte ich einen Ansatz von ca. 1/3 des Wertes
der vermietbaren Gebaudeflache, also ca. 1,15 €/m? befestigte Flache als
angemessen.

Der nachhaltig erzielbare Rohertrag fir ein vergleichbares Produktions-
bzw. Werkstattgrundstuck, berechnet sich demnach wie folgt:

781 m2 vermietbare Flache Gebdude X 3,50€/m2 = 2.733,50 €
531 m2 befestigte AuRenflache X 1,15€m2 = 610,65 €
Summe Rohertrag / Monat 3.344,15 €
Rohertrag / Jahr ca. 40.130 €

Wie eingangs erwéhnt, ist es ohne groReren Aufwand mdglich, das Be-
wertungsobjekt einer Drittverwendung (Fachmarkt, Ausstellung, etc.)
zuzufuhren.

Gemal eigener Marktrecherchen liegen die erzielbaren Mieten hierfir,
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungs-
objektes bei etwa 4,80,- € pro m2 Verkaufs- bzw. Ausstellungsflache.
Dieser Ansatz wird in seiner Gré3enordnung durch Veroffentlichungen
des IVD gestuitzt.

Auch hier sind die befestigten Flachen wie vor zu bertcksichtigen.

Es ergibt sich demnach ein nachhaltig erzielbarer Rohertrag, wie folgt:

580 m? Verkaufsflache X 4,80€m2 = 2.784,00 €
531 m2 befestigte AuRenflache X 1,15 €/m2 = 610,65 €
Summe Rohertrag / Monat 3.394,65
Rohertrag / Jahr ca. 40.740 €

Da eine vollstandige Machbarkeitsanalyse hinsichtlich einer Nutzungsan-
derung den Rahmen dieser Wertermittlung bei weitem sprengen wiirde,
wird im weiteren von einer Beibehaltung der Nutzung als Produktions-
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Bewirtschaftungskos-
ten

Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

und Werkstattobjekt ausgegangen. Dies insbesondere auch aus dem
Grund, da der Uberschlagige Vergleich der Ertragsmadglichkeiten bei un-
terschiedlichen Nutzungskonzepten in etwa ein Ergebnis ahnlicher Gro-
Renordnung ergeben hat.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus

Instandhaltungskosten
Betriebskosten
Verwaltungskosten
Mietausfallwagnis

Zzusammen.

Bei Gewerbemietobjekten, werden die Betriebs- und Verwaltungskosten
in der Regel vollstandig auf den Mieter umgelegt. Es wird daher im Fol-
genden davon ausgegangen, dass die Betriebs- und Verwaltungskosten
vollstandig vom Mieter getragen werden.

Nach Kleiber / Simon / Weyers kdénnen die jahrlichen Instandhaltungskos-
ten fir Gewerbeimmobilien etwa 5,00 € bis 7,50 € / m2 betragen. Da es
sich um eine Gewerbeimmobilie handelt, welche deutlich weniger auf-
wandig instand zu halten ist, als eine reine Buroimmobilie und in der Re-
gel durch den Vermieter lediglich die Instandhaltungen fur ,Dach und
Fach” zu tragen sind, halte ich einen Ansatz im unteren Bereich, also ca.
5,50 €/mz fir angemessen. Hieraus ergibt sich ein Ansatz von ca. 4.295
€/Jahr.

Das Mietausfallwagnis wird fur Produktions- und Werkstattgebaude auf-
grund der Ublicherweise eingeschrankten Drittverwendungsmaglichkei-
ten, sowie der Mdglichkeit eines Totalmietausfalles, Ublicherweise mit 4
bis 8 Prozent des Rohertrages angesetzt. Da dem Bewertungsobjekt
bereits zuvor eine relativ gute Drittverwendungsmadglichkeit attestiert wur-
de, erachte ich einen Ansatz im mittleren Bereich, also ca. 6 Prozent des
Rohertrages als angemessen. 6 Prozent des Rohertrages entsprechen in
etwa 2.410 €.

Insgesamt erscheint also ein Ansatz von ca. 6.705 € als realistisch.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im
Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Die Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Objekte liegt bei ca. 60 Jahren.
Abziiglich des derzeitigen Alters von 10 Jahren, ergibt sich eine voraus-
sichtliche Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist laut 8 11 WertV der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage von Kaufpreisen und
Reinertragen fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahren ermittelt. Es handelt sich beim
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Vervielfaltiger

Sonstige Wertbeein-
flussende Umstande

Bodenwert

Liegenschaftszinssatz um eine arithmetische GréR3e, welche in Abhan-
gigkeit des allgemeinen Mietniveaus, der allgemeinen Wirtschaftssituation
und er allgemeinen Kapitalmarktlage steht.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vogtlandkreis gibt keine Emp-
fehlungen hierzu.

Der Liegenschaftszinssatz ist daher anhand der einschlagigen Fachlitera-
tur sowie unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Merkmale sachver-
stéandig zu schéatzen.

Unter Berucksichtigung der Umsténde, dass

es Drittverwendungsmadglichkeiten gibt,

das Objekt einen guten Nutzungswert besitzt,
ein durchschnittliches Investitionsrisiko besteht,
es sich um ein ,junges” Gebaude handelt

halte ich einen Liegenschaftszinssatz von 7,0 % fur angemessen.

In Abh&ngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer erhalt
man einen Vervielfaltiger von ca. 13,8.

Der Vervielféltiger ist ein Faktor, mit dem der Barwert einer endlichen
Rente, also in diesem Fall der Reinertrag, kapitalisiert wird. Der Verviel-
faltiger ergibt sich aus dem Verhaltnis von Restnutzungsdauer und Lie-
genschaftszinssatz.

Keine

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vogtlandkreis weist einen Bo-
denrichtwert von 10 € / m? aus.

Die Annahme des Bodenrichtwertes ist ausreichend genau, da der Bo-
denwert innerhalb des Ertragswertverfahren bei Objekten mit langer
Restnutzungsdauer kaum Einfluss hat. Dies wird an spaterer Stelle mit

einer Sensitivitatsanalyse nachgewiesen.

Es ergibt sich folgender Bodenwert fiir das bebaute Grundstiick:

Ausgangswert 10€/ m2
X Grundsticksgrofie 4.000 m2
= Bodenwert bebautes Grundsttick 40.000 €

Sowie fir das unbebaute Grundstiick:

Ausgangswert 10€/ m2
X Grundsticksgrofie 4.176 m2
= Bodenwert unbebautes Grundstiick 41.760 €
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Ertragswert Der Ertragswert ergibt sich aus den vorbezeichneten Eingangsgréf3en

wie folgt:

Rohertrag 40.130 €

- Bewirtschaftungskosten 6.705 €

= Reinertrag (insgesamt) 33.425 €

- Bodenwertverzinsung (bebautes Grundsttick) 2.800 €

= Reinertrag (Gebaudeanteil) 30.625 €

X Vervielfaltiger 13,8

= Ertragswert (Gebaudeanteil) 422.625 €

+/- Sonstige Wertbeeinflussende Umstande 0€

+ Bodenwert bebautes Grundstuick 40.000 €

+ Bodenwert unbebautes Grundstlick 41.760 €

= Ertragswert 504.385 €

Sensitivitatsanalyse Nachfolgend wird gezeigt, dass der Bodenwert des bebauten Grund-

stiicks in diesem Fall einen vernachlassigbar geringen Einfluss auf den
Ertragswert hat.

Der eingangs ermittelte Bodenwert in H6he von ca. € 10 / m2 wird hierzu
in beide Richtungen um € 10 / m2 verschoben.

Bodenwert Ertragswert
0€/mz 503.080 €
10 €/ m2 504.385 €
20€/ m2 505.800 €

Es zeigt sich, dass die Auswirkungen hinsichtlich des veranderten Bo-
denwertes des bebauten Grundstiicks fiir den Ertragswert irrelevant sind.
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Plausibilitatskontrolle

Eine Plausibilitéatskontrolle ist Uber Ertragsfaktoren maglich. Leider konn-
ten vom Gutachterausschuss keine entsprechenden Daten zur Verfiigung
gestellt werden. Von der DB Immobilien wurden jedoch kurzlich Ertrags-
faktoren flr das zweite Quartal 2008 veréffentlicht. Fir Fachmarkte in der
Peripherie gro3erer Stadte, liegen diese im Osten Deutschlands im
Durchschnitt bei etwa Faktor 11,5.

Konkret bedeutet dies, dass der Ertragswert, dividiert durch den Jahres-
rohertrag in etwa in dem Bereich 11,5 liegen sollte.

Wenn vorgenannte Formel auf das Bewertungsobjekt angewandt wird,
ergibt sich der Ertragsfaktor wie folgt:

Ertragswert (nur bebautes Grundstick!) 462.625 €
| Jahresrohertrag 40.130 €
=  Ertragsfaktor 11,5

Der ermittelte Ertragsfaktor liegt nahezu exakt im Bereich des veroéffent-
lichten Ertragsfaktors der DB Immobilien, womit der Ertragswert hinrei-
chend plausibel bestétigt ist.
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4. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose
des wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 7 Abs. 1

sticksmarkt WertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Bertck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.
Im vorliegenden Fall wurde das Ertragswertverfahren angewendet. Dabei
wurden marktibliche Eingangsgréf3en, wie zum Beispiel Mieten, Bewirt-
schaftungskosten und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Insofern spiegelt
sich in dem ermittelten Ertragswert die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
wider. Weitere Zu- oder Abschlage zu dem ermittelten Ertragswert sind
nicht mehr notwendig.

Ergebnis Unter Bertcksichtigung aller Wertbeeinflussenden Umstande wird der

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 19. Oktober 2008 geschatzt
auf

€ 505.000,-

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénlichem Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das Gutachten ist ausschlief3lich zum vorbezeichneten Bewertungszweck bestimmt. Eine Haftung
gegeniber Dritten wird ausdriicklich nicht ibernommen.

Dresden, den 05.12.2008

>

Jenq Kruger

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke
Zertifiziert durch PersCert-TUV, Bereich TAR-Zert
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