Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Lagerhalle

K 40725 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Am Tanneborne
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke 07806 Weira

zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Grundstiicke

EXPOSE"’
Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt
Marktstrafle 54
07407 Rudolstadt
Aktenzeichen: K 40/25
Glaubiger: Gemeinde Weira, vertreten d.d. Biirgermeister
Ortsstrafle 20
07806 Weira
Auftragnehmer: Dipl.- Bauing. (TU) André Walther
Ortsstralle 1a
07389 Peuschen

Bewertungsobjekt:  Lagerhalle, Stahlbetonstiitzkonstruktion, Wandausfachung,

Dachbinder aus Profilstahl, Kalthalle, Spannweite b: ca. 24 m,

1. Ausfertigung

Linge ca. 125 m, Traufhohe: ca. 5,50 m, lichte Hohe ca. 7,00 m,

Bruttogrundflédche ca. 3.000 m2; Nutzfliche: ca. 2.931 m?,
sehr hoher Reparaturstau, schlechter baulicher Zustand,

AuBenanlage: Betonfldche, Altlasten: Komposterde mit schwer verrottenden
Bestandteilen, in der Halle Siebuiberlauf Sondermiill; ehem. Schweinemast

einfache Geschifts- und Verkehrslage
Gemarkung Weira, Flur 17, Flurstiick 1340/63 zu 13.575 m?

Ort: Am Tanneborne in 07806 Weira

Wertermittlungsstichtag: 10. Oktober 2025

VERKEHRSWERT: 69.000,' € (neunundsechzigtausend Euro)
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1. ErschlieBungszustand (soweit ersichtlich)

Versorgung  Auf dem Grundstiick liegen keine funktionstiichtigen HA- Versorgungsleitungen an.
(Trinkwasser, Elektrizitit, Gas sowie Telekommunikation (DSL- fihig). Inwieweit
sich evtl. Alt- oder Eigenversorgungen im Gebédude oder in Betrieb befinden,
konnte nicht abschlieBend und sicher festgestellt werden.

Entsorgung  Eine Entsorgung von Abwasser erfolgt augenscheinlich nicht. Die Entsorgung des
Regenwassers erfolgt, soweit ersichtlich iiber eine unkontrollierte Versickerung.

Befahrbarkeit Das Flurstiick 1340/63 ist uneingeschrinkt befahrbar.
Eine Befahrung durch LKW ist méglich, jedoch nur iiber Fremdgrundstiicke.

trafe - ErschlieBungsstrafle, Industriestrale, Am Tanneborn
S Erschlie3 Be, Industri Be, Am T b
- ca. 6,5 m breit, asphaltiert, ebene geschlossene Oberfliche,
keine Borde, kein Gehweg, - geregelte Entwésserung

Stellfléiiche Stellfldche ist auf dem Flurstiick ausreichend vorhanden. Jedoch wird die Stellflaiche
durch kontaminierte Erdstoffmieten und Wildbewuchs eingeschrinkt.

Zufahrt Die Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick 1340/63 ist nur iiber Fremdgrundstiicke
moglich. Aus siidlicher Richtung iiber die IndustriestraBe Am Tanneborn, danach iiber
das Flurstiick 1340/91. Aus nordlicher Richtung iiber die BetonstraBe (Umfahrung)
des Flurstiickes 1340/39 und 1340/46.

1.2. Grundstiicksparameter

Altlasten (soweit durch einfache Inaugenscheinnahme ersichlich)

- Es wurden Altlasten festgestellt, zur deren Vorhandensein und exakter Beurteilung
ist ein spezieller Fachsachverstindiger notig.
- bei der Ortsbesichtigung waren dem Gutachter augenscheinlich Altlasten (b) erkennbar

a) - Verdacht auf Altlasten, im Altlasteninformationssystem (THALIS) eingetragen !
Verdachtsliste: 15605
- hier: Altlastenverdachtsfldache aus der Standortnutzung der Massentierhaltung

b) - Altlasten aus Ablagerung von Teilkompost, vermischt mit Haushaltsabféllen
verschiedener Art (meist Kunststoffe)
- lagernder Siebiiberlauf in der Halle, nordseitig
Am Bewertungsstichtag wurde eine natiirlich begriinte unregelmifige Erdbodenaufschiittung
entlang der norddstlichen Lingsseite der Halle festgestellt. Deren Zusammensetzung und
Bestandteile wurden nicht ndher ermittelt, soweit ersichtlich: Mutterboden mit Kunststoffteilen.

nordostliche Erdaufschiittung: iM.ca. 78 mx I5mx2,0miM. = 2.340m3 (Bild9)

Weiterhin befinden sich, soweit ersichtlich, Betonabbruch, Baustoffe verschiedenster Art, Miill
Kunststoffe, etc. an verschiedenen Ablageorten teils auch durch Wildbewuchs iiberdeckt.
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Eine Entsorgung der lagernden Schadstoffe, insbesondere des in der Halle befindlichen Siebiiberlaufes
wird innerhalb dieses Gutachtens nicht betrachtet. Hier wire bei Bedarf die Zuarbeit eines
entsprechenden Fachsachverstindigen notwendig.

1.3. AuBlenanlagen

Diese bestehen aus einer langsseitigen, aus verschlissenen Betonplatten bestehenden Umfahrung
und Freifldchen.

Es wurde an der nordostlichen Léangsseite eine Erdmiete angelegt und direkt an die

AuBenwand der Halle das Gelédnde ca. 1,5 m hoch angeschiittet.

Teils bestehen Ablagerungen aus Betonresten, -abbruch, Bauschutt verschiedenster Art.

Das Grundstiick war zum Bewertungsstichtag nicht eingefriedet, offen und frei zugénglich.

Die Aullenanlage (ohne Bebauung) befindet sich alterungs- und instandhaltungsbedingt in einem
schlechten baulichen und Pflegezustand.

Folgende baulichen Anlagen werden wertmiBig eingeschétzt und beschrieben:

- Anlagen der Ver- und Entsorgung (Hausanschlussleitungen) waren nicht ersichtlich

- Umfahrung, Freifldche aus verschlissenen, teils briichigen, verbreitet rissigen Betonplatten,
d ca. 15 cm, bewehrt:
soweit ersichtlich und nicht durch Erdaufschiittungen abgedeckt

Das Grundstiick ist zeitnah vor unbefugtem Zutritt zu sichern.

- Einzdunung: - keine

Bepflanzungen: - keine werthaltig
- verteilt Biische, Straucher, Kleinbdume; nur Wildaufwuchs
- Anpflanzungen Dritter: keine

Der Zeitwert der baulichen AuBBenanlagen wird auf insgesamt:  5.000,- €  festgesetzt.

1.4. Baulasten

Situation: Das Gebaude auf Flurstiick 1340/39 wurde innerhalb der Bauabstandsflichen
errichtet. Die Baulast erklirt nunmehr, dass die Grundstiicke bauordnungs-
rechtlich als ein Baugrundstiick betrachtet, werden konnen,

d.h. die Nichteinhaltung der Bauabstandsflidchen ist bauordnungsrechtlich
nicht relevant. Gleiches gilt fiir die Nachbargrundstiicke 1340/46 und 1340/51.
An der Grundstiicksvereinigung beteiligte Grundstiicke:

1340/39 (bebaut) 1340/46 (unbebaut) 1340/51 (bebaut)

Beurteilung: Die Baulasten begiinstigen die Grundstiicke hinsichtlich ihrer Sicherung
im Bauordnungsrecht nach § 6 ThiirBO.
Die eingetragene Baulast beeinflusst den im Zuge der Zwangsversteigerung
festzusetzenden Verkehrswert des Bewertungsobjektes zum Stichtag nicht.




1.5. Grunddienstbarkeiten

Situation:

Anmerkung:

Die in den beigefiigten Abzeichnungen der Flurkarten dargestellten und
benannten Grundstiicke Gemarkung Weira, Flur 17, 1340/40, /50 und /55
werden zu deren Nutzen iiber begiinstigende Grundbucheintridge die oben
in der Ubersicht benannten Rechte bauordnungsrechtlich gesichert.

Fiir die Bewertungsgrundstiicke liegen dementsprechende
Nutzungseinschriankungen vor. (Festsetzung: 15 % vom BRW)

Nach Aussage des Katasteramtes existiert das Flurstiick 1340/64

nicht mehr, dieses wurde in die Flurstiicke 1340/67 und 1340/68

aufgeteilt. Diese wurden danach nochmals geteilt: 1340/67 in 1340/97

und 1340/68 in 1340/69 bis 1340/80. (Auskunft Katasteramt vom 28.10. 2025)

2. Beschreibung der baulichen Anlagen

2.1. Lagerhalle

Kurzcharakteristik:

Baujahr:
Konstruktionsart:
Fundamente:
Sockelbereich:
Auflenwinde:

Fassade:
Innenwinde:

Decken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Wirmedammung:

Elektroinstallation:

Fenster:
Installationen:

FuBboden:
Tiiren/ Tore:

(soweit von aullerhalb ersichtlich)

freistehende Lagerhalle, Stahlbetonstiitzen mit Wandausfachung,
Kalthalle, Giebelseiten offen, Betonboden, befahrbar

Feldabstand ldngs: ca. 6 m, Spannweite: ca. 24 m, Breite: ca. 24 m,
Linge ca. 125,0 m, Traufhohe: ca. 5,50 m, lichte Hohe max. 6,75 m
Nutzfliche: ca. 2.931 m2, bebaute Grundfliche EG ca. 3.000 m?;
Bruttogrundflidche ca. 3.000 m2; Bruttorauminhalt ca. 18.375 m3

ca. 1975

Stiitzenkonstruktion, Stahlbetontrager mit Wandausmauerung
bauarttypisch Einzelfundamente aus Beton, teils Streifenfundamente
Mauerwerk, nicht gesondert ausgebildet

Stiitzen ca. 28/28, Ausfachungen aus verschiedenen Baustoffen
Gasbeton, Betonhohlblock, Betonschalsteine, teils Wellasbest u.a.,
teils verputzt, teils fehlend; umfassend verwittert und verbreitet Nasseschaden
Mauerwerk unverputzt, Oberflidche verwittert

wie vor, umfassend erneuerungsbediirftig

keine

keine, frei bis Dachkonstruktion, lichte Hohe max. 6,75 m, Bilder 3-4
Profilstahlkonstruktion Doppel T mit Unterzug, Lingstridger Kastenprofil
Ausfachung mit Sandwichplatten (PU- Hartschaum, Blech)

DN ca. 15 °, Standardstufe einfach

soweit ersichtlich: Sandwichplatten, partiell undicht, Standardstufe 3
Annahme: augenscheinlich (duBerlich) teils nicht regendicht

Rinnen aus verzinktem Blech, Fallrohre fehlen iiberwiegend
insgesamt umfassend erneuerungsbediirftig

keine, da Kalthalle offen, Energiepass entfillt

keine, kein Blitzschutz erkennbar

keine ersichtlich

Liiftung: keine Gas: keine
Trinkwasser: keine Brauchwasser: keine
Sanitér: keine

Betonplatten, bewehrt, teils rissig, teils Estrich, Oberfldachen verschlissen
Innentiiren:  keine
AuBentiiren:  keine funktionstiichtig
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Nutzungseinheiten groBfliachige einfache, teils offene Lagerhalle, befahrbar

Grundrissgestaltung grof3e befahrbare Lagerflidche, b ca. 23,45 m
Hohen lichte h ca. 6,75 m, Traufe: ca. 5,50 m

Linge gesamt: ca. 125,0 m (Planentnahme)
Bruttogrundfliiche 125,0m x 24,0 m = ca. 3.000,00 m?
Nutzfliiche 125,0 m x 23,45 m = ca. 2.931.00 m?

Bruttorauminhalt 1250mx24,0mx 6,125 m ca. 18.375,00 m3

nutzb. Dachfliiche 125,0 m x 24,0 m = ca. 3.000,00 m?

Zuordnung des Gebdudestandards

Mehrzweckhalle, freistehend, eingeschossig, Kalthalle; BGF > 1.500 m2, TH =5 m
Gebdudeart: 18.5; 0 BGF ca. 3.000 m2, [ Nfl ca. 3.000 m2

Standardmerkmal Anteil | gewichtet
Standardstufe 3 4 5
AuBlenwinde 1,0 23 0,69
Dicher 1,0 15 0,45
AuBentiiren u. Fenster 0,5 11 0,165
Innenwinde u. -tiiren 0,0 11 0,0
Decken und Treppen 0 11 0,0
FuBBboden 1,0 5 0,15
Sanitédreinrichtungen 0,0 9 0,0
Heizung 0,0 9 0,0
sonst. techn. Ausstattung 0,0 6 0,0
gewichteter Standard 1,455

Modernisierungen - keine vorgenommen

Modernisierungsbedarf: - umfassend

Die Lagerhalle wird als nicht modernisiert eingeschitzt, bei Weiternutzung nach Rdumung
ist ein zeitnaher iiberwiegender Modernisierungsbedart vorhanden.

Besondere Bauteile - keine

Besondere Betriebseinrichtungen - augenscheinlich: Photovoltaikanlage evtl. in Fremdeigentum:;
hier: Annahme: Vermietung/ Verpachtung der Dachfliche

2.2. Nebengebiude Nebengebiude befinden sich nicht auf dem Bewertungsgrundstiick.
2.3. Nebenanlagen Bauliche Nebenanlagen befinden sich nicht auf dem Bewertungs-
grundstiick.



2.4. Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer GND/ RND

Fiir die weitere Berechnung wird von einer wertrelevant wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

- fiir das Lagerhalle von: | S Jahren \ ausgegangen.

- fiktives Baujahr: 2025 — GND + RND = 2025 - 40 Jahre + 5 Jahre = 1989

-re. RND = RND = 5Jahre = 12,5 %
GND 40 Jahre

2.5. Bautenzustand

2.5.1. Baumingel, Bauschiden (soweit von auBlerhalb ersichtlich)

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

- verbreitet schadhafter Betonboden, Oberfldche verschlissen, rissig

- verbreitet Verwitterungserscheinungen an auflenliegenden Bauteilen

- verbreitet Nisseschidden durch fehlende, defekte Dachrinne, Fallrohre

- verbreitet Nisseschidden an Fassade durch Erdanschiittung Nordostseite

- partielle Dachundichtigkeiten, verbr. Nisseschidden durch defekte Dachentwisserung
- teils fehlende Fassadenbauteile, Wandabschnitte, Oberlichter, Sandwichplatten

2.5.2. baulicher Zustand

Lagerhalle: schlecht

AuBenanlagen: schlecht
Verdacht auf Altlasten: ja
Verdacht auf Schwamm und Schédlingsbefall: kein

2.6. Reparatur- und Instandhaltungsriickstau  (soweit von auf3erhalb ersichtlich)

Die Abnutzung aus dem tatsdchlichen Gebrauch der Anlagen ist insgesamt tiberproportional hoch.

Lagerhalle: 45,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:
(Anlage 9) 45,0 % von 77.200,00€ = 34.740.00 € gerundet:  34.700,- €
iberproportionaler Reparaturriickstau: pauschal:  10.300.,- €

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

insgesamt \ 45.000,- € \

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

Es wurden lagernde Erdstoffgemische aus Komposterde und schwer verrottenden
Bestandteilen (u.a. Kunststoffe) festgestellt. Es besteht vom Umweltamt des Landkreises keine
Berdaumungsanordnung. Nach dessen Erkenntnissen aus 2011 lagerten am Standort keine
gefidhrlichen Abfille. Seitdem wurden keine aktuelleren Einschidtzungen vorgenommen.
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Innerhalb dieses Gutachtens werden keine weiteren Untersuchungen veranlasst. Diese Arbeiten
entsprechen nicht dem Anforderungsprofil dieses Gutachtens, dazu miisste ein spezieller
Fachsachverstindiger beauftragt werden.

Um hinreichend genaue Aussagen iiber die gelagerten Stoffe zu erhalten, miissen die Haufwerke
in vorgeschriebenen Chargen einzeln beprobt, analysiert und klassifiziert werden.

Mit diesen Ergebnissen kann danach ein Entsorger gesucht werden, der ein auf dessen Deponie
abgestimmtes Entsorgungskonzept erarbeitet und die entsprechenden Kosten ermittelt.

Sollten die beschriebenen Ablagerungen entsorgt werden, dann wiirden die Kosten mit hoher
Wahrscheinlichkeit den Verkehrswert der Anlagen iibersteigen.

Im weiteren Verlauf der Gutachtenerstellung wird keine Entsorgung innerhalb dieses
Zwangsversteigerungsverfahrens betrachtet bzw. Kosten ermittelt. Das heif3t, eventuelle
Entsorgungskosten bleiben hier unberiicksichtigt.

Im Ergebnis dieser Betrachtungen muss festgestellt werden, dass die Lagerhalle im gegenwértigen
Zustand zu Lagerzwecken nur eingeschrinkt nutzbar ist. (ca. zu ¥2)

Gemail der ImmoWertV21 werden nach der Marktanpassung beriicksichtigt:

a) Reparatur- und Instandhaltungsriickstau aus Bauméngeln und -schiden
Abzug vom vorldufigen Sach-/Ertragswert nach Marktanpassung: - 37.000,- €

b) Aufwand zur Beseitigung der Bodenverunreinigungen, Ablagerungen  bleibt
Abzug vom vorldufigen Sach-/Ertragswert nach Marktanpassung: unberiicksichtigt

c¢) Beriicksichtigung der Ertrige fiir Vermietung der Dachfliche
siehe Ertragswertberechnung siehe Punkt 8.2.

3. Gesamteinschéitzung des Objektes

Das Gewerbegrundstiick 1340/63 ist mit einer freistehenden Lagerhalle bebaut.

Die aus Stahlbetonstiitzen hergestellte Kalthalle der Abmessungen von ca. 125,0 m x 24,0 m,
wurde ca. 1975 errichtet. Die Halle ist befahrbar, der Boden befestigt, die Wénde iiberwiegend
ausgemauert. Die lichte Hohe zum flachen Satteldach hin betrigt ca. 6,75 m i.d.M.

Fiir die Lagerhalle wurde eine Nutzfldche von ca. 2.931 m?2 per Aufmal} ermittelt.

Die Eindeckung mit Sandwichplatten ist augenscheinlich partiell nicht regendicht.

Die Halle besitzt einen sehr einfachen Ausstattungsstandard.

Der bauliche Zustand wird unter Beriicksichtigung des Alters, der Konstruktionsart, sowie einer
normalen Nutzung insgesamt mit schlecht eingeschitzt.

Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau wird bezogen auf Alter, Groe und Nutzung

der Lagerhalle insgesamt mit sehr hoch eingeschitzt.

Das Grundstiick und die Lagerhalle werden augenscheinlich gegenwirtig genutzt, die Dachfldchen
tragen eine Photovoltaikanlage.

Miet- oder Pachtvertridge konnten im Rahmen der Bearbeitung des Gutachtens nicht ermittelt werden.
Das Bewertungsgrundstiick wird durch Baulasten begiinstigt, durch Grunddienstbarkeiten belastet.
Das Flurstiick ist mit 13.575 m? relativ zur Bebauung und Nutzung angemessen grof3flichig, das
Urgelidnde ist unwesentlich verdndert und standfest, eine Befahrbarkeit ist verkehrstechnisch nur
eingeschrankt moglich, aber nur iiber Fremdgrundstiicke, nicht grundbuchrechtlich gesichert.

Die AuBlenanlagen befinden sich alterungs- und instandhaltungsbedingt in einem unbefriedigendem
baulichen und schlechtem Pflegezustand. Das Grundstiick liegt in einem léndlich gelegenen
Gewerbegebiet, in insgesamt einfacher Geschifts- und Verkehrslage.
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4. Bestimmung des Bodenwertes (nach ImmoWertV21, §§ 13 — 16)

Zone 326028, Gebdude- und Freifldche  (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und nach ThiirKAG)

6,- €

B - Ge
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
B - Bauland zutreffend
Ge - Gewerbegebiet zutreffend

Fiir Bauland im Gewerbegebiet liegend, wurde vom Gutachterausschuss ein Bodenwert
von 6,- €/m? ausgewiesen.

Das Bewertungsgrundstiick entspricht diesen beschriebenen Merkmalen.

Gegeniiber dem Mittel aller Grundstiicke der Richtwertzone ist das Bewertungsgrundstiick
durchschnittlich erschlossen.

Die FlachengrofBe ist umfeldiiblich hoch, muss demzufolge nicht angepasst werden.

Nach Angaben des Bauordnungsamtes des LRA Saale- Orla sind fiir das Grundstiick keine Baulasten
eingetragen. Das Bewertungsgrundstiick wird durch die Eintragung von anderen Baulasten begiinstigt
und legitimieren die Bebauung innerhalb des Baurechts. (Feuerwehrzufahrt, Feuerloschteich)

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 - 15 % - Bebauungsgrad 0 % - Zuschnitt, Grole 0 %

- Grunddienstbarkeiten - 15 % - spezielle Lage -5 % - Baulast 0 %

0 % = Mittel aller Grundstiicke der Richtwertzone, umfeldiiblich

In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir die spezielle Lage
der Gebdude- und Freifldche ein Abschlag von 35 % auf den angepassten Richtwert vorgenommen.

Bodenpreis: 6,00 €/m? X 35 % = 2,10 €/m?
6,00 €/m? - 2,10 €/m? = 3,90 €/m?
Bodenwert: 13.575 m? X 3,90 €/m? = 52.942.50 €

Der Bodenwert des Flurstiickes 1340/63, der Flur 17, der Gemarkung Weira zu 13.575 m?,
gelegen Am Tanneborne in 07806 Weira,

betrigt zum Bewertungsstichtag insgesamt: 52.942.50 €

und gerundet:

53.000,- €




S. Berechnung des Ertragswertes

(nach ImmoWertV21, §§ 27 — 34)

5.1. Ermittlung der jiahrlichen Nettokaltmiete

1.

2.

|9S)

hd

~

Bereich Fliache in m? Miete in €/m2? | Miete in € /Monat | Miete in € p.a.
EG 1.465,50 0,50 732,75 8.793,00
Dachfliche 1.500,00 sw 0,50 750,00 9.000,00
1.500,00 no 0,35 525,00 6.300,00
Summen 4.465,50 2.007,75 24.093,00
Der Gesamtjahresrohertrag betrigt somit insgesamt und gerundet: 24.093.00 €.
5.2. Barwertfaktor (nach § 34 InmoWertV 2021)
Liegenschaftszins: q= 4,20 % (Faktor 1,042) RND: n= 5 Jahre
B= 1x¢g-1
q’ -1
B = 12284 -1 = 0,2284 = 4,426
1,2284 x 0,042 0,0516 =====
3.3. Berechnung des Ertragswertes
Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.) 24.093.00 €
abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

28 % von 24.093,00 € = - 6.746,04 €
ergibt den jihrlichen Reinertrag: = 17.346.96 €
Reinertragsanteil des Bodens:

- Liegenschaftszins x Bodenwert

4,20 % x  53.000,-€ = - 2.226,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen: = 15.120,96 €
Barwertfaktor: (Punkt 8.5.)

- bei 4,20 % Liegenschaftszins &

- bei 5 Jahren Restnutzungsdauer X 4,426
Ertragswert der baulichen Anlagen: 66.925.37 €
Bodenwert: (siehe Punkt 7) 53.000,00 €

*

10.

11.

vorlaufiger Ertragswert:

vorlaufiger Ertragswert:

vorldufiger Ertragswert gerundet:

I+ 1

119.925.37 €

119.925.37 €

120.000,- €



6. Sachwertermittlung (nach ImmoWertV21, §§ 35 — 39)

Zusammenfassung der vorliufigen Sachwerte

Basis BGF Basis Nfl
1. Gebdude: Lagerhalle: 77.200,- € nicht ermittelt
\4 77.200,- € /

Nebengebiude: = 0,- €
Gebidudesachwerte insgesamt: = 77.200,- €

2. Sachwert der Auflenanlagen: + 5.000,- €

3. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 82.200,- €

4. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 53.000,- €

S. vorléiufiger Sachwert gerundet: 135.200.- €

7. Marktanpassung (nach ImmoWertV21, § 7)

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

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

Stark iiberhohte Baupreise und der Fachkriftemangel in der Branche 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) einzuschitzenden Komponenten wie folgt ein.

weitere Beurteilungskriterien:

Nachfrage fiir derartige Grundstiicke auf

dem gegenwirtigen Grundstiicksmarkt: wenig vorhanden, preisorientiert

Lage: einfache Geschiftslage und Verkehrslage
weitere Bebaubarkeit: eingeschriankt moglich, (Abstandsregelung)
Sonstiges: Ablagerungen von Siebiiberlauf, Abfall, Miill
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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 Festsetzungen innerhalb des Liegenschaftszinssatzes.

Anpassung: 120.000,- € x 0,05 = 6.000,00 € (Abschlag)
120.000,-€ - 6.000,00 € = 114.000,00 €
- marktangepasster vorldufiger Ertragswert: (gerundet) 114.000,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

a) Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 45.000,00 €

b) Aufwand zur Beseitigung der Bodenverunreinigungen, Ablagerungen  bleibt
Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung: unberiicksichtigt

- marktangepasster Ertragswert: 69.000,00 €

8. Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)

Das Grundstiick ist vornehmlich nach dem Ertragswert zu beurteilen, da potentiellen
Bewerbern eine Ertragserzielungsabsicht unterstellt werden kann. Das Ertragswertverfahren wird
dabei in der allgemeinen Wertermittlungspraxis als fithrend, das Sachwertverfahren als stiitzend
herangezogen. Bei Lagerhallen stehen dem Charakter des Gebédudes bzw. des Grundstiickes
entsprechend, die Ertrdge im Vordergrund, nicht der Substanzwert, etwa zur Eigennutzung.
Hierbei handelt es sich um eine Lagerhalle, ca. hilftig mit Abfall belegt, auf einem mit Altlasten
belastetem Grundstiick in einfacher Lage in einem lidndlich gelegenem Gewerbepark.

Der Sachwert wurde zur Grunddatenfeststellung bzw. zu Vergleichszwecken errechnet.

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

Aus den Grunddaten wurden folgende marktangepasste Werte ermittelt:

Ertragswert: 69.000,- € Sachwert: 63.200,- €

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen
Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Markt-
situation im Bewertungsgebiet, schitze ich unter den gegebenen Umstinden

- der Nichtberiicksichtigung einer Altlastenentsorgung —
- einer Besichtigung von auflerhalb des Gebiudes -

den Verkehrswert des

mit einer Lagerhalle bebauten Flurstiickes 1340/63,
Flur 17, der Gemarkung Weira, zu 13.575 m?,
gelegen Am Tanneborne in 07806 Weira,
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Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Lagerhalle
K 40/25 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Am Tanneborne
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke 07806 Weira

zum Wertermittlungsstichtag 2025-10-10 auf:

69.000,- € (neunundsechzigtausend Euro)

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

Peuschen, 2025-11-05

Dipl.- Ing. 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.

9. Fotodokumentation

"MREERR -
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