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

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

zur Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Grundstiicke

EXPOSE

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54

07407 Rudolstadt Original
Aktenzeichen: K 70/22
Auftragnehmer: Dipl.- Bauing. (TU) André Walther

Ortsstral3e 1a

07389 Peuschen

Bewertungsobjekt:  Werkstatt, ehem. Tischlerei, Baujahr ca. 1990, Barackenbau, einfache Kant-
holzkonstruktion mit Holzverschalung, zzgl. massives zweigeschossiges
Nebengebiude mit Biiroraum im OG, insgesamt umfassender Modernisie-
rungsedarf, erhohter Reparaturstau, einfacher Ausstattungsstandard,
unbefriedigender baulicher Zustand, Inselgrundstiick, keine offentliche
Zuwegung, Teilerschliessung iiber benachbartes Flurstiick 20, Ortsstr. Nr. 8,
wirtschaftliche Einheit zu Grundstiick Ortsstraf3e Nr. 8 (K 74/22)
einfache Geschifts- und Verkehrslage;
Gemarkung Kolba, Flur 1, Flurstiick 19/3 zu 633 m?

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

Wertermittlungsstichtag: 11. November 2022

VERKEHRSWERT: 18.000,- € (achtzehntausend Euro)




1. Grundstiicksbeschreibung

1.1.1. Ortslage

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

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

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

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

1.1.2. Grundstiickslage

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Mitten der Ortschaft Kolba.

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

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

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

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

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

spezielle Lage: nicht ortsiiblich

Geschdiftslage einfach



1.2. Infrastruktur

Straflen

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

Bahnverkehr

- Kolba liegt unweit der Eisenbahnstrecke Leipzig - Gera - Saalfeld

- Verkehr von Regionalziigen nach Gera und Saalfeld

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

1.3. ErschlieBungszustand

Versorgung Das Bewertungsgrundstiick 19/3 ist nicht eigensténdig erschlossen !

Versorgungsleitungen wurden vom benachbarten Flurstiick 20 vergelegt,
da beide Flurstiicke die gleichen Eigentiimer besitzen und vormals in Einheit genutzt
wurden. Die Versorgungen befinden sich nicht in Betrieb.

Entsorgung  Abwasser wird, soweit ersichtlich, nicht entsorgt.

Die Entsorgung des Regenwassers erfolgt iiber freie Ableitungen, soweit ersichtlich,
teils tiber Flurstiick 20 in die Kanalisation.

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

Eine evtl. sehr eingeschrinkte Befahrbarkeit wére nur iiber den Innenhof, Garten,
Griinfldche, Hinterland des benachbarten Flurstiickes 20 (K 74/22) moglich.

Stellfliiche Stellflache ist auf dem Flurstiick noch ausreichend vorhanden.

Zufahrt

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

1.4. Bebauung

Das Grundstiick 19/3 ist mit einem zweigeschossigem, nicht unterkellertem Nebengebdude
mit Biiroraum im OG und einer groBflachigen ehem. Tischlereiwerkstatt in Leichtbauweise
bebaut. Nach Norden fiigt sich an die Gebdude- und Freifldche eine Griinfldache an.

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



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

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

Grenziiberbau: augenscheinlich: Anbau Werkstatt aus 19/1
Fremdbebauung: augenscheinlich: Anbau Werkstatt von 19/1 auf 19/3
Eigengrenziiberbau: augenscheinlich: Werkstatt auf 20 nordostlich

wirtschaftliche Einheit: Wegen der fehlenden 6ffentlichen Zuwegung, nicht eigen-
standigen Erschliessung, Teiliiberbauung ist eine wirtschaft-
liche Einheit der Flurstiicke 20 und 19/3 festzustellen.

1.5. Auflenanlagen

Die Gesamtanlage befindet sich alterungs- und instandhaltungsbedingt in einem unbefriedigendem
baulichen und Pflegezustand.

Folgende baulichen Anlagen werden wertméBig eingeschétzt und beschrieben:

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

Der Zeitwert der AuBlenanlagen wird auf insgesamt:  200,- € festgesetzt.

2. Beschreibung der baulichen Anlagen

2.1. Werkstatt

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

Baujahr: ca. 1990

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

Fundamente: bauarttypisch Streifenfundamente aus Beton, iiberstehend, Abdeckung Alublech

Sockelbereich: Beton, teils vorstehend, Abdeckung Alublech

AuBenwinde: einfache leichte Kantholzkonstruktion (ca. 7 cm) mit Brettverschalung auf3en
und Spanplattenbeplankung innenseitig EG: ca. 7,5 cm

Fassade: Brettverschalung senkrecht, verwittert, teils Fiulnis

Innenwinde: Leichtbauwénde Kantholz, Bekleidung Spanplatte o.4.

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

beplankt mit Spanplatte, siche Bild 4, Dammung mit Styropor d ca. 4-5 cm
Dachkonstruktion:  Satteldach, Dachneigung ca. 20°, einfache Binderkonstruktion, Bild 4



Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Wirmedammung;:

Fenster:

Elektroinstallation:
Installationen:
Heizung:
Warmwasser:
Sanitér:

FuBBboéden:

Wiinde:

Decken:

Tiiren:

2.1.1. Erdgeschoss

Annahmen: baujahrestypischer Zustand, baujahrestypischer Wurmbefall,

insgesamt noch standfest, insgesamt noch befriedigender baujahrestypischer

Zustand, teils Einregnungsschiden

Bitumenpappe auf Schalung, augenscheinlich noch iiberwiegend regendicht,

aber iiberaltert, erneuerungsbediirftig, teils aber Einregnungsschiden

insgesamt unbefriedigender baulicher Zustand, (Standardstufe 1)

Rinnen soweit ersichtlich aus verzinktem Blech, teils Kunststoff, Fallrohre,

augenscheinlich funktionstiichtig, teils reparaturbediirftig, freie Ableitung

soweit ersichtlich: keine wirksam; nach giiltiger Warmeschutzverordnung sehr

schlechtes Didmmvermdogen, Einschidtzung: umfassender Modernisierungsbedarf;

es liegt kein Energiepass vor

einfache Holzfenster, isolierverglast, einfliigelig, insgesamt einfache Qualitiit,

keine Rollladen, Baujahr ca. 1990, Anstrich verwittert,

Fensterbianke innen/ auflen: keine, Holz/ Blech, keine

iiber Wohnhaus Nr. 8, iiberaltert, nicht VDE gepriift

einfachster Standard iiber Putz, umfassend erneuerungsbediirftig

iber Flurstiick 20, Heizkorper, Zuleitungen, veraltet, erneuerungsbediirftig

keine Anlage

keine Anlage

EG: Rohbeton, Estrich

Bekleidung mit Spanplatten, verschlissen

Bekleidung mit Spanplatten, verschlissen

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

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

Raum lxb Fléche ca. FuB3boden Wand Decke
Raum 1 5,02x6,15= 30,87 m? Beton Spanplatte ~ Spanplatte
Raum 2 5,12x9,770 = 49,66 m? Beton Spanplatte ~ Spanplatte
Raum 3 4,58x597= 33,31 m? Beton Spanplatte  Spanplatte
Raum 4 9,51x9,71 = 92,34 m? Beton Spanplatte ~ Spanplatte
Hohen Raumbhohen ca. Geschosshohen ca.
EG:ca. 2,53 m (Werkstatt) 2,53 m

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

Modernisierungen

Es waren am Bewertungsstichtag keine zeitnahen Modernisierungen sichtbar.

weiterer Modernisierungsbedarf:

- umfassend
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2.2. Nebengebiude, Biiro

Lage: siidlich grenzbebaut zu Flurstiick 20, gegeniiber Wohnhaus Nr. 8
Nutzung: EG: Lagerflidche, Abstellraum; OG: Biiro, Nebenraum, Lager
Baujahr: ca. 1911 GND/RND: 80/15
Abmessungen: ca. Ldnge ca. Breite ca. Hohe .M.
(auBen) 11,50 + 10,00 4,26 m 6,50 m

2
Kurzbeschreibung: - zweigeschossig, nicht unterkellert

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

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

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

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

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

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

- Bruttogrundfldche: ca. 91,60 m?;

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

- einfache Holzfenster, einfache Holztiiren

- insgesamt modernisierungsbediirftig

baulicher Zustand: - unbefriedigend

2.3. Nebenanlagen

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

2.4. Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer GND/ RND

Fiir die weitere Berechnung wird von einer wertrelevant wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

- fiir das Nebengebédude von: | 8 Jahren \ ausgegangen.

p—
)
[e)

- fiktives Baujahr: 2022 — GND + RND = 2022 - 80 Jahre + 8 Jahre =

-rel. RND = RND = 8Jahre = 10,0 %
GND 80 Jahre

- fiir das Werkstattgebdude von: \ 8 Jahren | ausgegangen.

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

-rel. RND = RND = 8Jahre = 20,0 %
GND 40 Jahre
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2.5. Bautenzustand

Baumiéngel, Bauschiden

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

Die augenscheinlich erkennbaren Bauméngel, (-schiden) sind insgesamt bezogen auf Bauart,
Die Baumingel, -schiden werden insgesamt fiir das Biiro von erhohtem Ausmal} eingeschitzt.

baulicher Zustand Nebengebiude, Biiro: unbefriedigend
Werkstatt: unbefriedigend
AuBenanlagen: unbefriedigend

2.6. Reparatur- und Instandhaltungsriickstau

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

Biiro: 19,0 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:

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

Werkstatt: 37,5 % Wertminderung vom Zeitwert ergibt:

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

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

insgesamt \ 11.500,- € \

3. Gesamteinschitzung des Objektes

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

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

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

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

Die ehemalige Tischlereiwerkstatt in Leichtbauweise ist modernisierungsbediirftig, dringende
Dachreparaturen sind notwendig.
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Das Nebengebdude zeigt sich im EG nahezu im Zustand des Baujahres, im OG wurde ein Biiroraum
ausgebaut, dhnlich ein zweiter, aber nicht fertiggestellt. Die Einhausung der AuB3entreppe ist baufillig.
Der bauliche Zustand der Gebdude wird unter Beriicksichtigung des Alters, der Konstruktionsart, sowie
der normalen Nutzung und des speziellen Bauzustandes insgesamt mit unbefriedigend, eingeschétzt.
Der Reparatur- und Instandhaltungsriickstau ist bezogen auf Alter, Gro3e und Nutzung des Gebédudes
insgesamt mit erhoht zu bewerten, die Méngel, vorwiegend entstanden aus umfassendem
Modernisierungsriickstau, miissen danach mit erhohtem Aufwand, aber technisch technologisch
unproblematisch behoben werden.

Auf dem Grundstiick befinden sich Uberbauanteile eines Werkstattanbaues des benachbarten
Flurstiickes 20. Diese resultieren aus der Bebauung des eingeschlossenen Inselgrundstiickes 19/1.

Das Grundstiick wird gegenwiértig nicht vom Eigentiimer genutzt und bewirtschaftet, Mietvertrige
existieren keine. Wegen der fehlenden offentlichen Zuwegung, nicht eigenstédndigen Erschliessung,
Teiliiberbauung ist eine wirtschaftliche Einheit der Flurstiicke 20 und 19/3 festzustellen.

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

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

iber eine kommunale Ortsstraf3e, in insgesamt einfacher Lage. Die Verkehrsanbindungen beziiglich
eines Gewerbegrundstiickes sind ebenfalls mit einfach einzuschitzen.

4. Bestimmung des Bodenwertes (nach ImmoWertV21, §§ 13 — 16)
- ErschlieBungszustand - 30 % - Bebauungsgrad 0 % - Zuschnitt, GroBe angepasst
- Grunddienstbarkeit 0 % - spezielle Lage 0 % - Baulast 0 %

0 % = Mittel aller Grundstiicke der Richtwertzone
In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir die spezielle Lage
der Gebdude- und Freiflidche ein Abschlag von 29 % auf den Richtwert vorgenommen.

a) Gebiude- und Freifliche:

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

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

betrigt zum Bewertungsstichtag insgesamt: 4.401,00 € + 457,50 € = 4.858.50 €

und gerundet:

4.900,- €
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S. Berechnung des Ertragswertes (nach ImmoWertV21, §§ 27 — 34)

1. Gesamtjahresrohertrag: (Punkt 8.2.)
abziiglich Bewirtschaftungskosten: (Punkt 8.3.)

31% von 6.021,84 € = -

3. ergibt den jdhrlichen Reinertrag: =
4. Reinertragsanteil des Bodens:
- Liegenschaftszins x Bodenwert
4,00 % x  4.900,-€ = -

3. Ertrag der baulichen Anlagen: =

6. Barwertfaktor: (Punkt 8.6.)
- bei 4,00 % Liegenschaftszins und

- bei 8 Jahren Restnutzungsdauer X
Ertragswert der baulichen Anlagen: =
Bodenwert: (siehe Punkt 7) +

vorldufiger Ertragswert:

0.  besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

b) Wertminderung wegen Leerstand

I~

6.021.84 €

1.866.77 €

4.155.07 €

196,00 €
3.959.07 €

6,739
26.680.17 €
4.900,00 €
31.580.17 €

(11.500,00 €)

(Abzug vom vorldufigen Ertragswert nach Marktanpassung) - 2 %
11.  vorldufiger Ertragswert: = 31.580.17 €
12.  vorldufiger Ertragswert gerundet: 31.600,- €
6. Sachwertermittlung (nach ImmoWertV21, §§ 35 — 39)
Zusammenfassung der vorliufigen Sachwerte
Basis BGF Basis Lbh
1. Gebdude: Werkstatt: 23.900,- € 17.400,- €
I 23.900.- € <
Nebengebiude: Biiro/Lager: 5.200,- €
Gebidudesachwerte insgesamt: = 29.100,- €
2. Nebenanlagen: + 0,- €
3. Sachwert der Auflenanlagen: + 200,- €
4. Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: = 29.300.,- €
5. Bodenwert des bebauten (Norm)- Grundstiickes: + 4.900,- €
6. besondere objektspezifische Merkmale (boG): nach Marktanpassung
7. Sachwert des bebauten Grundstiickes: = 34.200.- €
8. vorliufiger Sachwert gerundet: 34.200.- €



7. Marktanpassung (nach ImmoWertV21, § 7)

a) Anpassung des Ertragswertes an den Verkehrswert

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

Anpassung: 31.600,-€ x 005 = 1.580,00 € (Abschlag)
31.600,-€ - 1.580,00€ = 30.020,00 €
- marktangepasster vorldufiger Ertragswert: (gerundet) 30.000,00 €

- abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

a) Reparatur- Instandsetzungsriickstau: - 11.500,00 €

b) Wertminderung wegen Leerstand
Abzug: 2% von 30.000,-€ = 600,00 € - 600,00 €

- marktangepasster Ertragswert:

17.900,00 €

8. Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

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

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

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

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

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

Bei Flurstiick 19/3 handelt es sich um eine Werkstatt in Leichtbauweise nebst Nebengebédude
mit einem ausgebauten Biiroraum, in Mitten einer lindlich gelegenen kleinen Dorfgemeinde auf
einem noch angemessen grofB3flachigen Grundstiick in insgesamt einfacher Geschiftslage.

Der Sachwert wurde zur Grunddatenfeststellung bzw. zu Vergleichszwecken errechnet.

Der Verkehrswert wird fiir das Bewertungsobjekt ausschlieB3lich fiir den Wertermittlungsstichtag
geschitzt.
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Wertgutachten Dipl. Bauing. (TU) A. Walther Werkstatt, Nebengebidude mit Biiro
K 70/22 zert. Sachverstindiger zur Bewertung Ortsstrafle ohne Nr.
AG Rudolstadt bebauter und unbebauter Grundstiicke 07381 Oppurg, OT Kolba

Aus den Grunddaten wurden folgende marktangepasste Werte ermittelt:

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

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

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

zu 633 m2, gelegen in der OrtsstraB3e in 07381 Oppurg, OT Kolba,

zum Wertermittlungsstichtag 2022-11-11 auf:

18.000,- € (achtzehntausend Euro)

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

Peuschen, 2022-11-21

André Walther

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

9. Fotodokumentation
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